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 Abstrakt 
Diplomová práce se věnuje porovnání realitních trhů v České republice, na 
Slovensku a v Rakousku a jejich vývoji po roce 1989. První kapitoly jsou zaměřeny na 
definici obecných pojmů souvisejících s danou problematikou a také se věnují porovnání 
metod oceňování majetku v daných zemích i vysvětlení pojmu nemovitost v právních 
úpravách jednotlivých států. Další kapitoly se věnují vývoji realitních trhů s rezidenčními 
nemovitostmi a jejich vzájemnému porovnání a zároveň rozebírají dostupnost bydlení pro 
obyvatele zemí zejména z hlediska zatížení jejich příjmů při koupi nemovitosti nebo její 
financování hypotečním úvěrem. Také se v nich autor zabývá výhodností investování do 
nemovitostí v daných zemích z hlediska návratnosti investice.  
Klíčové slová 




The master’s thesis is focused on the comparison of real estate markets in the Czech 
Republic, Slovakia and Austria and theirs trends since 1989. The first chapters are aimed at 
the general terminology that relates to the issue of real estate markets. Thesis is also aimed 
at comparision of properties evaluation’s methods in those countries and explains the 
concept of property in the country’s law. Next chapters are focused on comparision of the 
residential markets and analyse reachability of housing for residents according to their 
income as well as mortgage availability. Last chapter discuss about the convenience of 
investment to residential properties in terms of investment’s return. 
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ÚVOD 
Stavebnictví, jehož je trh s nemovitostmi neodmyslitelnou součástí, patří v každém 
vyspělém hospodářství mezi jeho základní pilíře, čemuž není jinak ani v České republice, 
na Slovensku a v Rakousku. V prvních dvou zemích je realitní trh stále ještě mladý vyvíjí 
se. V důsledku změn, které s sebou přinesly změny po roce 1989 a zejména přechod z 
centrálně řízené ekonomiky na tržní, obě země zažily změny v prakticky každé části jejich 
ekonomik trh s nemovitostmi nevyjímaje. Před rokem 1989, kdy byla potlačována jakákoli 
forma soukromého vlastnictví, trh s nemovitostmi prakticky neexistoval. První roky po 
rozpadu a přechodu na tržní hospodářství, kdy byly obě země konfrontovány se západními 
trhy, nebyly v mnoha případech konkurenceschopné. Po nastartování jejich ekonomik a 
postupném zavádění reforem se začala postupně zvedat i životní úroveň jejich obyvatel, 
zvýšil se příliv zahraničních investic, opět se nastartovala stavební výroba, výsledkem 
čehož bylo zvýšení nejen bytové výstavby ale i cen nemovitostí. Doprovodných znakem 
transformace ekonomiky byly i nové přístupy k bytové výstavbě a hospodaření s byty. 
Naproti tomu Rakousko patří k jedné z nejvyspělejších zemí světa s rozvinutým 
průmyslem a službami. Po 2. světové válce však bylo Rakousko, jeho hospodářství a také 
bytový fond, dost zdecimované. Za těchto podmínek byla přijata opatření výrazně 
stimulující Investice do bydlení. Po půlstoletí se rakouský trh s nemovitostmi vyznačuje 
vysokou dostupností bydlení a také stabilním systémem financování bydlení. 
V mé práci se budu zabývat porovnáváním trhů s nemovitostmi v České republice, 
na Slovensku a v Rakousku s důrazem na rezidenční nemovitosti a to zejména na byty. 
Cílem mé práce je analýza vývoje těchto trhů od začátku 90. let až po současnost, neboť 
trhy v ČR a SR prakticky existují a fungují jen od tohoto období. Srovnání s rakouským 
trhem realit jsem si vybral jako srovnání již fungujícího stabilního trhu s trhy mladými a 
rozvíjejícími se, jakými český a slovenské realitní trh nepochybně stále jsou. 
První třetina, resp. v první dvě kapitoly mé práce by měly sloužit jako teoretický 
podklad pro provedení následujících analýz, přičemž se v nich budu zabývat hlavně 
definováním základních pojmů z oblasti realitních trhů, hodnotovými faktory ovlivňujícími 
ceny samotných nemovitostí a také celá jedna kapitola bude věnována základním metodám 
oceňování nemovitostí v jednotlivých zemích. 
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Další dvě třetiny mé práce budou věnovány samotné analýze trhu s rezidenčními 
nemovitostmi, jejich vývoji spolu se základními charakteristikami těchto trhů a jejich 
porovnáním se základními makroekonomickými ukazateli. Část mé práce je věnována 
porovnání možnosti financování bydlení, zejména hypotečních úvěrů a stavebního spoření, 
neboť tyto jsou dostupné ve všech zmíněných zemích. V poslední části se věnuji 
zhodnocení vložených investic do nemovitostí na základě výpočtu základních hodnotících 
ukazatelů. 
Při zpracování této diplomové práce jsem čerpal zejména z dostupných zdrojů 
odborné literatury, legislativy České republiky, Slovenska a Rakouska. Také jsem 
informace a podklady pro mou práci čerpal z realitních serverů v daných zemích, článků 
dostupných na internetu ale i prostřednictvím elektronické komunikace s představiteli 
jednotlivých institucí v Rakousku. 
V celé diplomové práci byla použita zejména metoda komparační spolu s metodami 
popisnými. V závěrečné kapitole práce byla použita metoda ekonomické a Komparační 
analýzy. 
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1 Základní pojmy trhu nemovitostí 
Trh nemovitostí je prostor, kde rozvíjejí své aktivity různé subjekty se zájmem 
nabýt, nebo nabídnout objekty typické pro toto prostředí. Objekt zájmu, ať už nabídky, 
nebo poptávky, je orientován na stavební objekty různého typu, technického stavu, účelu a 
využití. Trh je místo kde se střetává nabídka s poptávkou a není tomu jinak ani na trhu 
nemovitostí. Na jedné straně jde o poptávku, která je závislá od množství finančních 
prostředků, které máme k dispozici na nákup pozemků a budov. Vznik poptávky je 
podmíněn důsledkem vlastních úspor investorů a samozřejmě i důsledkem dostupnosti 
úvěrů. Nabídka na trhu nemovitostí závisí na dosavadních vlastníků nemovitostí, 
soukromých i veřejných, a také od nabídky nemovitostí. K základním faktorům se řadí 
faktory ekonomické, sociální, legislativní, které ovlivňují prodejnost jednotlivých 
nemovitostí s návazností na rentabilitu, nárůst pracovních míst, mobilitu obyvatelstva a 
jiné.  
Trh nemovitostí je součástí obecného tržního systému a podléhá obecným tržním 
zákonitostem s určitými zvláštnostmi. Ty jsou dány charakterem a v naturáliích 
vyjádřenými věcnými vlastnostmi nemovitostí, kde nejdůležitější vlastností je 
nepřemístitelnost nemovitostí. Trh nemovitostí jako místní trh je vymezen vzdáleností, od 
níž jsou lidé schopni danou nemovitost obsluhovat. Nemovitosti zasahují jak trh výrobní, 
tak i trh osobní spotřeby.  
Trh s nemovitostmi je rozdělen do několika segmentů, které fungují do jisté míry 
odděleně. Každá nemovitost je odlišnou věcí, která slouží specifickému účelu ve 
specifickém prostoru a čase. Proto také nabídka a poptávka na trhu nemovitostí mají 
individuální charakter.  
Specifické jsou investice do trhu nemovitostí. Vyznačují se relativně dlouhou 
dobou návratnosti, která je funkcí investování do výrobního nebo spotřebního procesu. 
Investice do nemovitostí jsou považovány za jeden z nejspolehlivějších způsobů uložení 
peněz právě proto, že jim nehrozí rychlé znehodnocení.  
Individuální charakter nabídky a poptávky vytváří podmínky pro vytvoření sítě 
zprostředkovatelů na trhu nemovitostí. Tuto službu provádějí realitní kanceláře, které 
zajišťují zprostředkovatelské služby spojené s nákupem a prodejem nemovitostí, pronájem 
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nemovitostí, poradenské služby, pořádání, dražeb, veletrhů, aukcí a jiných informačních a 
prodejních akcí.  
Trh nemovitostí je neustále v pohybu a potřeby lidí se neustále mění. Proto je 
nezbytné tyto změny na trhu nemovitostí sledovat, zaznamenat a přizpůsobovat se jim. Z 
krátkodobého hlediska může být nabídka fixní bez ohledu na cenu, kterou jsme ochotni 
zaplatit. Z dlouhodobého pohledu lze pomocí investic do pozemků zvýšit jejich množství 
tak, aby nabídka alespoň částečně reagovala na růst poptávky. Takovou investicí se myslí 
například infrastruktury, nabídka pracovních příležitostí, zatraktivnění regionu pro cestovní 
ruch apod. [3] 
1.1 Předmětové a druhové členění nemovitostí  
Věcná struktura nemovitostí definuje druhové členění nemovitostí, tedy odlišné 
využití jednotlivých nemovitostí. Každá nemovitost má jinou užitnou hodnotu a to nejen 
díky prostorové alokaci. To se týká i nemovitostí využívaných a určených k podobnému 
účelu, s podobným postavením na trhu, stavem nabídky a poptávky a 
konkurenceschopností. Dá se u nich předpokládat, že budou předmětem týchž zájmových 
skupin. Stále se rozšiřující diverzifikace lidských činností a potřeb určuje i nové typy 
nemovitostí.  
Podle některých realitních kanceláří lze uvést následující členění tržních segmentů:  
a) pozemky  
• pozemky pro bytovou výstavbu  
• pozemky pro komerční výstavbu  
• pozemky pro zemědělskou prvovýrobu  
Každá část těchto komodit má své zákonitosti chování a v daném okamžiku ji 
ovlivňují jiné faktory. Poptávka po pozemcích jakéhokoliv využití převyšuje v některém 
období jejich nabídku. Specifikem jsou pouze pozemky určené k zemědělské prvovýrobě, 
po kterých je vzhledem k situaci v zemědělství téměř minimální poptávka.  
b) rezidenční nemovitosti  
• rodinné domy  
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• nájemní domy  
• byty  
• rekreační objekty  
c) komerční nemovitosti  
• administrativní objekty 
• výrobní a skladovací prostory 
• kancelářské prostory  
• obchodní prostory  
• logistická centra 
• průmyslové objekty  
• prostory pro jiný typ služeb  
Toto rozdělení je jen jednou možností z mnoha jiných. Lze samozřejmě použít i 
rozdělení detailnější, podle jinak stanovených kritérií. [18]  
1.2 Prostorová diverzifikace  
Dané členění vyplývá z dominantní naturálně věcné struktury nemovitosti, kterou je 
nepřemístitelnost. Vymezení hranic trhu nemovitostí není dáno administrativně, ale 
faktory, které daný prostor určují podle ekonomických skutečností. Těmito hospodářskými 
skutečnostmi jsou myšleny například stav místní ekonomiky, situace na pracovním trhu, 
atraktivita místního regionu, kvalita infrastruktury, stav životního prostředí apod.  
Specifikum trhu nemovitostí je také postaveno na faktu, že cena nemovitostí je 
determinována existencí polohové renty a ovlivněna výhodností polohy dané nemovitosti, 
což může přinášet i mimořádný zisk. [21] 
1.3 Subjekty na trhu nemovitostí  
Struktura realitního trhu je vysoce komplexní a zahrnuje množství aktérů, jejichž 
součinností naplňuje realitní trh svůj smysl, tedy produkovat výstavbu a obsazovat ji 
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klienty a obchodovat s nemovitostmi obecně. Nejdůležitějšími dvěma subjekty na realitním 
trhu je prodávající na jedné straně a kupující straně druhé. Ti spolu uzavírají kupní 
smlouvu a vytvářejí tak trh ve své podstatě. O tržišti se dá hovořit v případě, kdy je 
vytvářen ne jedním kupujícím a prodávajícím, ale tvoří-li ho větší množství dobrovolně 
jednajících stran, nabízejících a poptávajících. Na základě střetu nabídky a poptávky tak 
dochází k formování tržních cen nemovitostí.  
Další významnou roli na trhu nemovitostí hrají realitní kanceláře a realitní makléři. 
Ti jsou na trhu v postavení zprostředkovatele mezi kupujícími a prodávajícími.  
Důležitou roli na trhu nemovitostí zastávají banky. Spoluvytvářejí trh nemovitostí a 
poskytují úvěry určené k financování nemovitostí. Banky poskytují zpravidla hypoteční 
úvěry. Hypoteční úvěr je úvěr, jehož splácení je zajištěno zástavním právem k nemovitosti.  
Dalším subjektem na trhu nemovitostí je stát, který vytváří právní prostředí, na 
jehož pozadí trh nemovitostí funguje. Úloha státu spočívá v nastavení pravidel, ochrany 
vlastnických práv, práv nájemců a podobně. Stát také ovlivňuje trh nemovitostí 
prostřednictvím daňového systému, kdy nemovitosti vzhledem k relativně malé možnosti 
daňových úniků jsou často oblíbený předmět zdanění. Stát mnohdy ovlivňuje ceny 
nemovitostí přímou regulací. V České republice je například regulována maximální výše 
nájemného pro určitou skupinu nájemců nemovitostí určených k bydlení. [18] 
1.4 Realitní trh a jeho specifika  
I při působení obecních ekonomických vlastností na trhu jsou nemovitosti díky 
zvláštnosti pozemků a i samotných staveb specifickým druhem zboží. Specifika trhu mají 
fyzickou nebo sociální podobu: [15]  
Fyzická specifika:  
•  každý pozemek je charakterizován svou polohou, svými fyzikálními vlastnostmi 
a vlivem předchozího použití,  
•    každou nemovitost můžeme využívat různými způsoby, z nichž každý má svůj 
efekt včetně ekonomických efektů,  
•  změna způsobu využití je vždy spojena s velkými náklady a zpravidla i s velkou 
časovou ztrátou.  
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•  ekonomický potenciál každé nemovitosti je ovlivňován vnějšími vlivy okolí,   
Sociální specifika:  
•  frekvence prodeje nemovitostí je malá, většina prodávajících a kupujících nemá 
dostatečné zkušenosti, aby posoudila kvalitu a cenu nemovitosti ohledem na 
situaci na trhu. Prodej se proto realizuje zpravidla za účasti zprostředkovatele.  
•  cena a užitná hodnota nemovitostí je v případě obytných území ovlivňována 
sociálním faktorem území.  
•  neexistují instituce, které by podávaly komplexní pohled na trh nemovitostí, 
realitní kanceláře zahrnují pouze malou část trhu.  
•  současná situace na trhu udává pouze malé procento pozemků a nemovitostí, 
které se na trhu nacházejí. Většina nemovitostí není v nabídce, takže možnosti ze 
strany poptávky jsou omezené. 
1.5 Faktory ovlivňující ceny nemovitostí  
I přes značnou heterogenitu realitních trhů je možné uvažovat o hlavních faktorech, 
které v podstatné míře ovlivňují vývoj na realitních trzích obecně. Empirické analýzy 
potvrzují hypotézu, že určujícím faktorem, který ovlivňuje vývoj realitního trhu, je 
výkonnost ekonomiky. S tou jsou spojeny další nejen poptávkové, ale i nabídkové 
souvislosti, které v konkrétním čase a prostoru vytvářejí místní i globální realitní trh a 
určují jeho vývoj.  
1.5.1 Základní determinanty ceny pozemků  
Pozemky můžeme rozdělit na podskupiny, které jsou dále charakterizovány podle 
konečného využití daného pozemku a to na pozemky: 
•  pozemky pro rezidenční výstavbu (individuální výstavba, hromadní bytová 
výstavba) 
•  pozemky komerčního využití (administrativní centra, obchodní centra, sklady, 
stavby pro průmyslovou výrobu) 
•  pozemky pro zemědělskou prvovýrobu 
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Základními determinanty ceny pozemků pro rezidenční výstavbu jsou lokalita, 
dále dostupnost inženýrských sítí a technické infrastruktury a také sem patří územně 
plánovací dokumentace, která určuje možnosti výstavby určitých druhů nemovitosti na 
daném pozemku. Dalším faktorem ovlivňujícím cenu pozemku je jeho velikost. 
Při pozemcích pro komerční využití patří mezi faktory ovlivňující cenu hlavně 
lokalita (blízkost dálničních tahů, nádraží, případně letišť anebo celnic a také blízkost 
rezidenčních center). Vliv na cenu mají také spádovost obyvatelstva, dopravní napojení na 
hlavní tahy, či už městské anebo dálniční, dále dostupnost inženýrských sítí a technické 
infrastruktury. Svou roli může sehrát i schválený územní plán a územně plánovací 
dokumentace, která určuje možnost výstavby na daném pozemku.  
Pozemky pro zemědělskou prvovýrobu nemají na trhu s nemovitostmi výraznější 
váhu vzhledem k tomu, že se s nimi prakticky neobchoduje a poptávka po nich je téměř 
nulová. Tento stav je ovlivněn situací v zemědělství a malou ekonomickou sílou 
zemědělských prvovýrobců. V posledních letech je ale i tu zřetelný jistý nárůst zájmu o 
tyhle druhy pozemků, převážně ze strany zahraničních investorů a to zejména 
v pohraničních oblastech a v oblastech s vysokou bonitou půdy. 
1.5.2 Základní determinanty cen rezidenčních nemovitostí  
Ceny nemovitostí na bydlení jsou determinované komplexem poptávkových a 
nabídkových faktorů působících na příslušném realitním trhu. Na straně poptávky lze 
jednotlivé faktory začlenit do několika skupin:  
•  sociálně demografické (počet obyvatel, resp. různých věkových skupin 
populace, počet hospodařících domácnosti, porodnost, úmrtnost, rozvodovost, 
potřeba bydlení a pod.)  
• sociálně-ekonomické (výkonnost ekonomiky, zaměstnanost, příjmová a 
důchodová situace domácnosti, koupěschopnost obyvatelstva),  
•  sociálně-politické (státní bytová politika, dotační a subvenční politika podpory 
bydlení),  
•  úvěrovaných-finanční (míra úspor, míra dostupnosti úvěrů, úvěrové podmínky, 
výška úrokových sazeb, míra úvěrového zatížení, rizikovost úvěrů).  
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Nabídka na trhu nemovitostí je z obecného pohledu tažena zejména výnosností 
stavebního sektoru. Trh s byty bývá často rozdělen na dva segmenty, a to na segment 
stávajících bytů s neelastickou nabídkou, při kterém je určena cena, a segment výstavby 
nových bytů, kde cena určuje rozsah nové výstavby.  
Poptávka po nemovitostech je determinována zejména disponibilními příjmy 
domácností, jejichž hlavní složkou jsou vyplacené mzdy. Ty ovlivňují jak kumulaci úspor 
a bohatství domácností, tak dostupnost a rizikovost úvěrů na bydlení. Z ostatních faktorů 
trhu práce může ceny nemovitostí ovlivňovat míra nezaměstnanosti, míra ekonomické 
aktivity obyvatelstva a počet volných pracovních míst. Tyto faktory působí většinou buď 
přímo na disponibilní příjmy domácností (nižší nezaměstnanost a vyšší míra ekonomické 
aktivity obyvatelstva znamená při dané mzdě vyšší disponibilní důchod domácností), nebo 
nepřímo prostřednictvím mobility pracovní síly (stěhování za prací). S výjimkou 
nezaměstnanosti by růst faktorů trhu práce měl vést k růstu cen bytů.  
Ceny bytů mohou ovlivňovat i různé demografické faktory jako například počet 
obyvatelstva a jeho přírůstek, respektive úbytek. K růstu cen nemovitostí by měla přispět i 
vyšší rozvodovost, když většinou vznikají z jedné domácnosti dvě a vzniká tak potřeba 
nového bydlení. 
Poptávka po bydlení může ovlivňovat i věková struktura obyvatelstva, která je 
odražená v míře ekonomické aktivity obyvatelstva.  
V poslední době lze také řadit mezi významné faktory růstu cen nemovitostí i 
rozvoj finančního trhu, který se projevuje především v růstu úvěrů na bydlení a který 
snižuje likvidity omezení domácností při pořizování vlastního bydlení, a měl by tak tlačit 
na růst cen nemovitostí. Opačným směrem působí hypoteční úroková míra, jejíž růst 
snižuje atraktivitu financování nemovitosti pomocí úvěru a zvyšuje splátky domácností z 
již existujících úvěrů. Poptávka po nemovitostech může poměrně výrazně ovlivňovat 
poptávku ze zahraničí.  
Poptávka po nemovitostech může být také ovlivněna vývojem tržního nájemného, 
jehož nárůst obvykle vede k růstu cen bytů. Tento vliv odráží substituci mezi nájemným a 
vlastním bydlením, když nárůst nájemného domácnosti motivuje k pořízení vlastního bytu. 
Výše nájemného také ovlivňuje investice do nemovitostí ze spekulativních důvodů, kdy 
růst nájemného zvyšuje výnosnost těchto investic a vede k nárůstu poptávky po bytech.  
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Na straně nabídky je možné uvažovat o následujících skupinách faktorů:  
•  územní a legislativně-právní (místo bytové výstavby v územních plánech měst a 
obcí, dostupnost stavebních pozemků na bytovou výstavbu, legislativní 
dostupnost a podpora bytové výstavby),  
•  ekonomicko-technické (míra kapitálu vložená do bytové výstavby, podíl bytové 
výstavby na stavební produkci, počet zahájených bytů, počet dokončených bytů, 
počet rozestavěných bytů, úbytky bytů a pod.).  
Do nabídkových faktorů lze zařadit i většinu nákladových faktorů, jako je vývoj 
cen nemovitostí, vývoj průměrné pořizovací hodnoty bytů či nákladů stavební výroby 
(index cen stavebních prací).  
Nabídkové faktory se do cen nemovitostí často promítají s poměrně vysokým 
zpožděním souvisejícím s dlouhou dobou přípravy stavby a vlastní výstavby. 
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2 Oceňování nemovitostí v ČR, SR a v Rakousku 
2.1 Definice nemovitostí 
V České republice a také v Slovenské republice, na rozdíl od Rakouska pozemek, 
na kterém budova stojí, nemusí patřit stejnému majiteli. Stává se to díky možnosti 
oddílného vlastnictví pozemku a stavby na něm stojící. Ustanovení § 120 ObčZ stanovuje, 
že stavba není součástí pozemku. Jedná se o samostatnou věc a tedy i samostatný předmět 
občanskoprávních vztahů. V českém právním řádu vznikl tento stav účinností zákona č. 
141/1950 Sb., občanského zákoníku, tj. od 1. 1. 1951, který v ustanovení § 25 uvádí: 
„stavby nejsou součástí pozemku“. Touto normou je dále výslovně v § 155 stanoveno, že 
„vlastníkem stavby může být osoba rozdílná od vlastníka pozemku“, což spolu s úpravou 
týkající se práva stavby, tedy práva zřídit si trvalou stavbu na cizím pozemku, prakticky 
znamenalo, že byla otevřena cesta k hromadné výstavbě využívané zejména 
socialistickými organizacemi.  
V rakouském právním okruhu je základním pramenem práva obecný občanský 
zákoník z r. 1811. Vychází z císařského patentu č. 946/1811 Sb. z. s., obecného zákoníku 
občanského,1 který, jako „Allgemeines bürgerliches Gesetzbuch“ a v Rakousku je dodnes 
platným občanským zákoníkem. Obecný občanský zákonník stanovuje: „Věci, které bez 
porušení jejich podstaty z jednoho místa na druhé lze přenášeti, jsou movité, jinak jsou 
nemovité. Věci, které o sobě jsou movité, pokládají se v právním smyslu za nemovité, tvoří-
li na základě zákona nebo vlastníkova určení příslušenství nemovité věci. Příslušenstvím 
rozumí se to, co bývá s věcí trvale spojeno. Sem patří nejen přírůstek věci, pokud není od ní 
oddělen; nýbrž i vedlejší věci, bez nichž hlavní věci nelze upotřebiti nebo o kterých zákon 
nebo vlastník určil, aby se jich trvale k hlavní věci upotřebilo“, a ve vztahu ke stavbám 
dále upřesňuje: „Rovněž tak patří k nemovitým věcem ty, které byly na zemi a půdě zřízeny 
s tím úmyslem, aby tam trvale zůstaly, jako: domy a jiné budovy se vzduchovým prostorem 
v kolmé čáře nad nimi; rovněž: nejen vše, co do země je zapuštěno, ve zdi upevněno, 
přinýtováno a přibito, jako: kotly na vaření piva, na pálení kořalky a zazděné skříně, nýbrž 
i takové věci, které jsou určeny, aby se jich při nějakém celku stále upotřebovalo: 
například u studní okovy, provazy, řetězy, hasící nářadí a podobně“.  
                                                 
1 Císařský patent č. 946/1811 Sb. z. s., obecný zákoník občanský, účinnost od 1. 1. 1812, zrušen 1. 1. 1966 
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Z výkladu výše uvedených ustanovení dospějeme k definici věcí nemovitých, 
kterými jsou všechny věci, které nelze přemisťovat, aniž by se tím narušila jejich podstata, 
dále také věci, které jsou dle určení vlastníka nebo zákona příslušenstvím určité 
nemovitosti. Nemovitostmi jsou dále také práva, která jsou spojena s držbou věci 
nemovité, nebo která byla za nemovité věci prohlášena zemskou ústavou.  
 Rakouský občanský zákoník dále také podává všeobecnou definici příslušenství 
věci. Příslušenstvím se rozumí to, co bývá s věcí trvale spojeno. Sem náleží nejen přírůstek 
věci, dokud od ní není oddělen ale i věci vedlejší, bez nichž nelze hlavní věc užívat, nebo 
které zákon anebo vlastník určil k trvalému užívání s věcí hlavní. Tráva, stromy, plody a 
všechny použitelné věci, které země ze svého povrchu rodí, zůstávají tak dlouho 
nemovitým majetkem, dokud nejsou od pozemku a půdy odděleny. Dokonce i ryby 
v rybníce a zvěř v lese se stanou movitými statky až poté, co byl rybník vyloven a zvěř 
chycena nebo skolena. Následující paragraf výčet příslušenství rozšiřuje o obilí, dříví, 
krmivo a všechny ostatní, třebaže již sklizené plodiny, rovněž i všechen dobytek, nástroje a 
nářadí, které náleží k nemovitému statku, se považují za věci nemovité, jsou - li třeba 
k řádnému provozu hospodářství. 
 Skládá-li se nemovitost z více částí, pak tyto části mohou být charakterizovány jako 
části samostatné a nesamostatné. Mezi samostatnou částí a příslušenstvím nemovitosti 
nečiní zákon žádný rozdíl. Samostatné části jsou jako vedlejší věci k věci hlavní – 
nemovitosti, schopné samostatné existence a ne vždy sdílí věcně-právní osud věci hlavní. 
Lze je kdykoli bez zkázy nebo snížení hodnoty oddělit z místa jejich instalace. 
Nesamostatné části naproti tomu vždy následují věc hlavní a jsou s ní v tak úzkém a 
trvalém spojení, že bez značných škod na této části nebo věci hlavní nemohou být 
odstraněny. 
 Specifikem rakouské právní úpravy je nerozlišování termínu příslušenství a součást 
nemovitosti. Důsledkem toho je, že výše charakterizovaný pojem příslušenství v sobě 
zahrnuje jednak samotné příslušenství, tak i součást věci. Příslušenstvím pozemku je pak 
jednak samostatná věc, které má být s věcí hlavní užíváno a jejímuž hospodářskému účelu 
slouží, tak i součásti pozemku – stavby a porosty.  
Jde-li o budovy, pak z AbGb vyplývá, že náleží k nemovitým věcem ty, které byly 
na půdě a pozemku uvedeny v účelu trvale na něm zůstat, jako domy a jiné budovy se 
vzdušným prostorem kolmo nad nimi, dále: nejen to co je zapuštěno do země, upevněno ve 
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zdi, přinýtováno a přibito, jako: kádě na vaření piva, kotle na pálení kořalky a vezděné 
skříně, ale i takové věci, které jsou určeny, aby se užívali s nějakým celkem: např. okovy u 
studny, lana, řetězy, hasicí nářadí a podobně. Toto závazné ustanovení nelze změnit 
jakoukoli dohodou. Rozhodující, zda má být určitá budova příslušenstvím pozemku, je 
záměr budovatele takto ji zachovat. Je-li sklepní prostor samostatným předmětem právních 
vztahů, určuje to, zda byl vybudován výkopem nezávislým na nad ním stojícím domem, 
nebo zda jde o sklep, který vznikl spojením se základy domu. V prvém případě jde o 
samostatný předmět právních vztahů, u druhého jde o příslušenství. 
V České republice ale také na Slovensku Občanský zákoník v § 119 (zákon č. 
40/1964 Sb. v platném znění) uvádí, že věci mohou být movité nebo nemovité. 
Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.  
V České republice jsou stavby dle stavebního zákona (§ 2 zákona č. 183/2006 Sb., 
o územním plánování a stavebním řádu) definovány jako veškerá stavební díla, která 
vznikají stavební nebo montážní technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické 
provedení, použité stavební výrobky, materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání. 
Součástí věci je pak v české právní úpravě vše, co k ní podle její povahy náleží a 
nemůže být odděleno, aniž by se tím věc znehodnotila (§ 120 odst. 1 občanského 
zákoníku). Neoddělitelnost je přitom chápána jako neoddělitelnost fyzická, technická i 
funkční. 
Příslušenstvím jsou věci, které náležejí vlastníkovi hlavní věci a jsou jím určeny k 
tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány (§ 121 odst. 1 občanského zákoníku). Za 
příslušenství se tudíž považují samostatné věci, které by samy o sobě mohly mít svůj 
vlastní právní osud, ale z rozhodnutí vlastníka jsou trvale funkčně spojeny hospodářským 
účelem s jinou samostatnou věcí, která je považována za věc hlavní. 
Na Slovensku je stavba dle stavebního zákona (Zákon č. 50/1976 Sb. v platném 
znění, § 43) definována jako stavební konstrukce postavena stavebními pracemi ze 
stavebních výrobků, která je pevně spojená se zemí nebo jejíž osazení vyžaduje úpravu 
podkladu. Pevným spojením se zemí se rozumí:  
a)  spojení pevným základem,  
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b)  upevnění strojními součástkami nebo svarem o pevný základ v zemi nebo o 
jinou stavbu,  
c)  ukotvení pilotami nebo lany s kotvou v zemi nebo na jiné stavbě,  
d)  připojení na sítě a zařízení technického vybavení území,  
e)  umístění pod zemí.  
V slovenské legislativě se byty a nebytové prostory se považují za samostatné 
nemovité věci (Zákon č. 182/1993 Sb. v platném znění). Pojem součást věci je definována 
v občanském zákoníku v § 120 (zákon č. 40/1964 Sb. v platném znění) jako vše, co k ní 
podle jejího charakteru patří a nemůže byt odděleno bez toho, že by se tím věc 
znehodnotila Stavby, vodní toky a podzemní vody nejsou součástí pozemku. Pojem 
příslušenství věci je definována v občanském zákoníku v § 121 (zákon č. 40/1964 Sb. v 
platném znění) jako věci, které náležejí vlastníku věci hlavní a jsou jím určené na to, aby 
se s hlavní věcí trvale užívány. Příslušenstvím bytu jsou vedlejší místnosti a prostory 
určené k tomu, aby se s bytem užívali. Příslušenstvím pohledávky jsou úroky, úroky z 
prodlení, poplatek z prodlení a náklady spojené s jejím uplatněním. 
2.2 Oceňovací metody v ČR, SR a v Rakousku 
2.2.1 Česká republika 
Význam oceňování majetku vzrostl v naší zemi po roce 1989 v důsledku počátku 
tržní ekonomiky. Před rokem 1989 byly ceny určovány centrálně podle diktátu centrálně 
plánované ekonomiky. Tyto deformované ceny se samozřejmě lišily od reálných, tržních 
cen. Centrální ceny neměly jakoukoli vazbu k trhu, tedy stavu nabídky a poptávky, a tak 
ani nebyl důvod pro tržní oceňování. Transformace ekonomiky po listopadu 1989 přinesla 
spolu s tržními ekonomickými principy i značné změny v oblasti oceňování majetku.  
Novodobé oceňování nemovitostí popisuje dva základní přístupy. První přístup 
stanovuje cenu na administrativní bázi, kdy se cena zjišťuje podle platného zákonného 
předpisu. Druhý přístup, tzv. cena obvyklá, je založen na tržním ocenění, kdy se 
zohledňuje aktuální situace na trhu. Oba přístupy jsou uplatňovány pro odlišné účely 
ocenění. 
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Znalci zpracovávají znalecké posudky na vyžádání státního orgánu, případně pro 
občany a organizace v souvislosti s jejich právními úkony. Znalecký posudek se 
zpracovává pro potřebu finančního úřadu a ke stanovení výše daně při převodu vlastnictví 
k nemovitostem, anebo při jejich darování. V obou případech se jedná o stanovení ceny 
administrativní. Při dědickém řízení se obvykle požaduje stanovení tržní ceny nemovitosti, 
avšak ocenění může být provedeno i cenou administrativní.  Znalecké posudky se taky 
vypracovávají za účelem ocenění při dělení společného jmění manželů a při dělení 
podílového spoluvlastnictví, a to zejména tržní cenou. Dále pak při ocenění pro veřejnou 
dražbu taky tržní cenou. Znalecký posudek připravuje soudní znalec, kterým ale může být 
jedině osoba jmenovaná soudem nebo Ministrem financí podle Zákona č. 37/1967 Sb. o 
znalcích a tlumočnících  
Odhady nemovitosti se provádí zejména za účelem zjištění tržní ceny nemovitosti 
pro úvěrová řízení spojená s pořizováním nemovitostí pro bydlení a při pojistných 
událostech. Tento odhad může zpracovávat jedině osoba, kterou banka zjištěním pověřila. 
Standardními oceňovacími metodami, které se používají při zjištění obvyklé ceny, 
jsou: [2] 
a) Porovnávací metody – spočívají v porovnávání s prodeji stejných, resp. 
podobných nemovitostí k datu ocenění srovnatelnými co do druhu a účelu nemovitosti, 
koncepce a technických parametrů, materiálu, kvality provedení, podmínek výroby, 
technického stavu, opravitelnosti, dostupnosti náhradních dílů, velikosti, využitelnosti, 
umístění a celkových projevů okolí nemovitosti. 
b) Ocenění nákladovým způsobem – tato metoda vychází z nákladu na postavení 
stavby. Při výpočtu těchto nákladu se používají různé ceny: cena pořizovací (cena, za 
kterou bylo možné věc pořídit v době jejího vzniku), cena reprodukční (cena, za kterou by 
bylo možné věc pořídit v době jejího oceňování) a cena věcná (cena reprodukční snížená o 
opotřebení - tato metoda odráží převážně technický pohled na nemovitost, její nevýhodou 
je složitost výpočtu a nutná znalost podrobnějších technických údajů o nemovitosti. 
c) Ocenění výnosovým způsobem – při této metodě se mezi sebou porovnávají 
zisky, které by majitel nemovitosti získal z jejího pronajímání (jedná se o čisté zisky, 
neboli snížené o běžné provozní náklady, jako je daň z nemovitosti nebo výdaje na opravy, 
a navíc jsou zisky odúročeny ke dni oceňování) se zisky, které by majitel získal v 
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okamžiku, kdy by částku ve výši ceny nemovitosti investoval (například ji uložil v bance 
při určité výši úroku). Narozdíl od předchozí metody, tato zohledňuje spíše ekonomický 
pohled na nemovitost. 
2.2.2 Slovenská republika 
Od 1. ledna 2004 musí znalec při ocenění nemovitostí použít všeobecnou cenu 
nemovitostí. Administrativní cena se pouze na malé výjimky přestala používat. V 
souvislosti s daňovou reformou a změnami některých daňových předpisů od 1. ledna 2004 
došlo k významné změně i ve výkonu znalecké činnosti v oblasti oceňování nemovitostí. 
Pokud se v souvislosti s právními úkony týkajícími se nemovitostí vyžaduje jejich ocenění, 
toto ocenění nemovitostí se předkládá ve vyjádření jejich obecné, tedy tržní hodnoty.  
Administrativní cena, tedy cena zjištěná podle cenového předpisu, se od 1. ledna 
2004 nepoužívá v řízení, které se týká rozhodování o vlastnictví a právech k nemovitostem 
ani při jakýchkoli jiných úkonech souvisejících s nemovitým majetkem (kromě úkonů, na 
které se vztahuje předchozí právní stav, např. dodatečné dědické řízení, jde-li o nemovitý 
majetek po zůstaviteli, který zemřel před 1. dubnem 2002). V praxi to znamená, že ve 
všech případech, jestliže zákon nebo jiný obecně závazný právní předpis vyžadoval 
předložení znaleckého posudku o ceně nemovitosti podle cenového předpisu, tedy podle 
vyhlášky Ministerstva financí SR č.. 465/1991 Sb. ve znění pozdějších předpisů, se tento 
postup změnil dvěma způsoby:  
1. Jelikož od 1. ledna 2004 zanikla darovací daň a také daň z dědictví, pro účely 
darování a projednávání dědictví nebude nutné stanovovat základ daně formou znaleckého 
posudku.  
2. Ve všech ostatních případech se cena nemovitostí, do 31. prosince 2003 
zjišťována podle cenového předpisu (vyhláška č.. 465/1991 Sb. ve znění pozdějších 
předpisů), nahradí obecnou hodnotou nemovitostí určenou dle vyhlášky Ministerstva 
spravedlnosti SR č.. 86/2002 Sb. o stanovení obecné hodnoty majetku. 
Všeobecná hodnota se určuje podle několika způsobů. Způsob, jakým se obecná 
hodnota majetku stanoví, upravuje vyhláška ministerstva spravedlnosti č.. 492 / 2004 o 
stanovení obecné hodnoty majetku.  
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2.2.2.1 Postupy používané při určování ceny nemovitosti2  
Srovnávací metoda:  
Při tomto způsobu se porovnávají nemovitosti nebo stavby stejného druhu, 
srovnatelné velikosti a s podobnými technickými charakteristikami. Dům nebo byt, jehož 
cenu znalec určuje, by však při použití této metody měl přejít před krátkým časem 
převodem vlastnictví. Domy nebo byty by se měly nacházet v téže nebo velmi podobné 
lokalitě. Tato metoda je považována za nejpřesnější.  
Kombinovaná metoda:  
Používaná v případě, že nemovitost může dosahovat výnosu z pronájmu. Tento 
způsob zohledňuje výnosovou i technickou hodnotu nemovitosti a staveb tak, že se určí 
průměr vypočtené výnosové a technické hodnoty nemovitosti. Na podobném principu 
pracuje i výnosová metoda.  
Metoda polohové diferenciace:  
Způsob, který se využívá při oceňování nemovitostí v největší míře. Využitelný je 
všech typů nemovitostí. Znalec vychází z technické hodnoty objektu, která se upraví o 
vlivy působící na hodnotu nemovitosti v konkrétním místě a čase, vyjádřené koeficientem 
polohové odlišnosti.  
2.2.3 Rakousko 
Spolkový zákon o soudních ohodnoceních nemovitostí, jakož i změny zákona o 
vypořádání a změny v exekučním řádu vstoupily v platnost 1. Června 1992 pod číslem 150 
(BGBl. Nr. 150/1992 – Liegenschaftsbewertungsgesetz). Zákon o ocenění nemovitostí se 
vztahuje na hodnotu nemovitostí, části nemovitostí a přestavby, jakož i na jiné s tím 
spojená práva a náklady v každém soudním řízení. 
Pojmy hodnot v rakouském zákoně o ohodnocení nemovitostí 
Provozní hodnota  
                                                 
2 Vyhláška 492/2004 Z.z., o stanovení všeobecnej hodnoty majetku. 
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Provozní hodnota odpovídá částce, která by se mohla dosáhnout při prodeji v době, 
na který se výpočet vztahuje, v běžném obchodním styku podle právních vztahů a 
skutečných vlastností, jiného stavu a polohy nemovitosti, bez ohledu na neobvyklé, nebo 
osobní vztahy. Jak běžný obchodní styk se rozumí obchod na svobodném trhu, na němž se 
ceny řídí podle nabídky a poptávky. Provozní hodnota se vztahuje na určitý čas. Okolnosti, 
které jsou plánovány v den ocenění a musí se brát v úvahu, přičemž jsou vyloučeny 
především spekulativní momenty. Např. se musí udat změny zisku, které jsou v dohledné 
době očekávané, které se udávají ve výpočtu. Vypočítaná hodnota by měla odpovídat 
provozní hodnotě. [12] 
V § 2 odst. 2 a 3 zákona o hodnocení nemovitosti se provozní hodnota definuje 
takto:  
Odst. 2.: Provozní hodnota je cena, která se může dosáhnout při prodeji majetku obvykle v 
řádném obchodním styku.  
Odst. 3.: Zvláštní výhody a jiné ideálně vyměření hodnoty jednotlivými osobami mají 
zůstat při výpočtu provozní hodnoty nepovšimnuty.  
Kupní cena  
Kupní cena nemovitosti se nemusí shodovat s provozní hodnotou. Kupní cena bude 
v každém případě mezi subjektivními představenými hodnotami prodávajícího a 
kupujícího. Prodejce se bude snažit udat co nejvyšší cenu, kupující se bude snažit zaplatit 
za nemovitost co nejméně. Cena je často závislá na spekulativních momentech (kupní síla, 
hodnota peněz, atd.) osobních přání a předložených kupních zájmů. [12] 
Jednotná hodnota 
Jednotná hodnota se tvoří na základě zákona o hodnocení výpočtem daného finančního 
úřadu, a tvoří základ (podklad) k výpočtu, např. základní daň, dědická daň atd. Tato 
hodnota se nerovná provozní hodnotě, někdy zůstává pod ní.  
K zjištění provozní hodnoty nemovitosti jsou k výpočtu použity používány metody:  
●  způsob srovnávacích hodnot  
●  způsob věcné hodnoty  
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●  metoda výnosové hodnoty  
Tyto tři metody se mohou brát jako rovnocenné. Je přípustné nemovitost ohodnotit 
různými způsoby k porovnání získaných výsledků a z toho získat podklady ke konečnému 
hodnocení. Při věcné hodnotě se často zjišťuje i výnosová hodnota. Nesmí se ale určit 
aritmetickou průměrnou provozní hodnotou z věcné hodnoty a výnosové hodnoty.  
Provozní hodnota se má vypočítat buď pouze ze srovnávací hodnoty, výnosové 
hodnoty, nebo věcné hodnoty; nebo se zváží jedna z těchto hodnot, odpovídajíc svému 
významu, takže tím více ovlivní provozní hodnotu. [12] 
Způsob srovnávacích hodnot  
Porovnávání kupních cen srovnatelných pozemků a nemovitostí je metoda tržního práva ke 
zjištění provozní hodnoty. Předpoklad je přirozeně dostačující množství srovnávaných cen 
a pozemků anebo nemovitostí (poloha, užívání, stav, půdy, velikost).  
Způsob věcné hodnoty  
Způsob věcné hodnoty se může použít při každém druhu nemovitostí. Především se to bere 
v úvahu u těch nemovitostí, které slouží pro vlastní potřebu tj. rodinné domy, domy pro 
dvě rodiny (dvojdomky) a domy ve vlastnictví. Věcná hodnota se skládá z hodnoty 
pozemku a hodnoty stavby. Při výpočtu hodnoty stavby se vychází z hodnoty produkce v 
den určený k hodnocení. [12] 
Metoda výnosové hodnoty  
Způsob výnosové hodnoty se týká zejména obytných domů, kanceláří, úřadů, které se 
pronajímají a nemovitostí zčásti obytných a zčásti použitých na hospodářské a průmyslové 
účely. Tenhle způsob se může používat i pro nemovitosti, které sice jsou ve vlastním 
užívání, ale umožňuji i pronájem. Vypočítá se výnosová hodnota, jako i věcná hodnota, a z 
toho se vypočte provozní hodnota. Provozní hodnota se má i při tomto způsobu odvozovat 
z výnosové hodnoty a zohledňuje přitom i polohu trhu a ostatní kritéria, které určí hodnotu. 
Hodnota nemovitosti se určí po trvalém získávání výnosu. Hodnota zisku se spojuje 
z hodnoty půdy (pozemku) a hodnoty výnosu budovy. K výpočtu hodnoty půdy se použije 
metoda srovnávacích hodnot. Výnosová hodnota budovy se pokládá za kapitálovou 
hodnotu časové renty, a je vypočítáno, že ze stavebních investic se kapitalizuje vzniklý 
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čistý zisk, snížený o zdanění hodnoty půdy, se zodpovídající úrokovou sazbou a 
předpokládanou dobou užívání. [12] 
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3 REALITNÍ TRHY VE VYBRANÝCH ZEMÍCH PO ROCE 1989 
Tři roky po válce byla ekonomika ČSR výkonnější, než válkou vyčerpaného 
Rakouska. Tahle úroveň se však v průběhu padesátých let prudce zkorigovala, kdy 
Československo začalo za svým západním sousedem výrazně zaostávat. Československá 
ekonomika byla izolována od světových trhů a zaměřená především na Sovětský svaz. 
Dlouhodobý trend zaostávání pokračoval celých 40 let až do změny režimu v r. 
1989. Po následné restrukturalizaci ekonomiky, jejím zotavení a přijetí zemí do EU 
pozorujeme vysoký hospodářský růst, který se projevuje i doháněním životné úrovně 
v Rakousku. 
Co se týče trhu s nemovitostmi po rozpadu ČSR, na Slovensku ale i v České 
republice, byl zřejmý jistý úpadek bytové výstavby. Po jisté adaptaci těchto krajin na 
podmínky tržní ekonomiky začínají do nich proudit i zahraniční investice, což má za 
následek zvyšování životní úrovně a taky oživení stavební produkce spolu s výstavbou 
nových bytů, které intenzita v polovině devadesátých let téměř zamrzla.  
Rakousko zaznamenalo po roce 1989 a krátce po něm růst cen bytů i celkově 
rezidenčních nemovitostí právě v důsledku pozitivního vývoje ve východní Evropě, pádu 
komunistických režimů a s tím spojené zvýšené imigrace tamních občanů.  
Vývojem trhu rezidenčních nemovitostí s důrazem hlavně na byty se zabývají 
následující kapitoly. 
3.1 Ekonomické charakteristiky vybraných zemí 
Česká republika, podobně jako Slovensko, prošla v uplynulých 20 letech 
rozsáhlou transformací spojenou s přechodem z centrálně řízené ekonomiky na tržní. 
Hlavním odvětvím českého průmyslu je stále strojírenství, podobně jako na Slovensku, ale 
nejdynamičtěji rozvíjejícím odvětvím se stalo stavebnictví. Hrubý domácí produkt se 
pomalu přibližuje evropskému průměru a česká ekonomika svojí výkonností začíná 
dobíhat i některé se západních států. 
Vývoj ekonomiky Slovenska byl pro nezbytné reformy mimořádně složitý. Tempo 
ekonomických reforem na Slovensku bylo rozdílné v závislosti na jednotlivých vládách, 
avšak až po roce 2008, kdy byly provedeny důležité ekonomické reformy, se země vydala 
cestou hospodářského růstu. Díky dobré geografické poloze uprostřed Evropy v blízkosti 
evropských trhů, kvalifikované pracovní síle, ale i nízkým mzdám se Slovensko stalo mezi 
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zahraničními investory velmi atraktivní. Pilíři ekonomiky jsou automobilový a 
elektrotechnický průmysl. Pozitivní výsledky slovenské ekonomiky pomáhají postupně 
snižovat rozdíly mezi Slovenskem a průměrem v Evropské unii. 
Rakousko patří mezi nejvyspělejší a nejbohatší státy na světě. V HDP na obyvatele 
v běžných cenách dle parity kupní síly se Rakousko drží nad průměrem zemí EU. 
Rozhodující podíl v národním hospodářství má sektor služeb, nicméně důležitý je i výrobní 
sektor. Rakouský ekonomický systém lze označit jako sociálně tržní hospodářství, s 
poměrně vysokými daněmi a státními výdaji. 
Tabulka č. 1: Základní charakteristiky vybraných zemí3 
 ČESKÁ REPUBLIKA SLOVENSKO RAKOUSKO 
Počet obyvatel 10 467 542 5 412 254 8 355 260 
Rozloha [v tis. km2] 77.3 49.0 82.5 
HDP na obyvatele 
[EUR] 24 630 22 141 37 858 
PPS4 [EUR] 83.8 72.2 133.1 
Prům. mzda [EUR]5 924 EUR 745 EUR 3 221 EUR 
Míra inflace [2009] 1% 0,9% 0,5% 
Zdroj: OECD, ČSÚ, ŠÚ SR, SA, vlastní 
3.2 Právní předpisy upravující trh s nemovitostmi 
Právní předpisy upravující fungování jednotlivých trhů jsou uvedeny 
v následujících řádcích. 
Slovenská republika 
Právní předpisy upravující trh s nemovitostmi ve Slovenské republice patří zejména 
tyto zákony:  
 zákon č. 40/1964 Sb. občanského zákoníku; 
                                                 
3 Out-of-work tax/bendit [online]. Dostupné na www: <http://stats.oecd.org/Index.aspx?DataSetCode=FIXINCLSA> 
4 PPS (Purchasing Power Standard) - HDP na 1 obyvatele v PPS = podíl HDP na 1 obyvatele v Kč a parity kupní síly 
vyjádřené v Kč na PPS. Je to měnová jednotka, v níž se navzájem vyrovnávají rozdíly mezi kupní silou jednotek 
národních měn členských zemí EU podle stavu po jejím rozšíření k 1.1.2007 na EU 27.  
5 Propočítané dle kurzu ČNB 1 EUR = 25,75 CZK ze dne5. 7. 2010 
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 zákon č. 50/1976 Sb. o územním a stavebním řádu (stavební zákon) - v současné 
době je připraven nový stavební zákon s předpokládanou platností od 1. července 
2010),  
 zákon č. 162/1995 Sb. o katastru nemovitostí a zápisu vlastnických práv a jiných 
práv k nemovitostem (katastrální zákon); 
 zákon č. 182/1993 Sb. o vlastnictví bytů a nebytových prostor, 
 zákon č. 116/1990 Sb. o nájmu a podnájmu  
Česká republika 
Mezi hlavní zákony, které upravují trh s nemovitostmi v České republice, patří: 
 Občanský zákoník - č. 40/1964 Sb.; 
 Obchodní zákoník - č. 513/1991 Sb.; 
 Zákon č. 8/2009 Sb., kterým se mění zákon č. 344/1992 Sb., o katastru nemovitostí 
České republiky.; 
 Zákon o vlastnictví bytu - č. 72/1994 Sb.;  
 Zákon o zápisech vlastnických práv jiných věcných práv k nemovitostem -
č. 265/92 Sb.;  
 Zákon o dani z nemovitosti - č. 338/1992 Sb.;  
Rakousko 
Hlavní právní předpisy upravující trh s nemovitostmi v Rakousku jsou: 
 Občanský zákoník 1811 (Allgemeines Bürgerliches Gesetzbuch - zveřejněn ve 
Spolkové sbírce zákonů 2008/100), 
 katastrální zákon 1955 (Grundbuchsgesetz - zveřejněn ve Spolkové sbírce zákonů 
2008/100), 
 zákony upravující získávání půdy cizinci v devíti spolkových zemích 
(Grundverkehrsgesetze) 
 Zákon o nájmu a podnájmu z roku 1981 (Mietrechtsgesetz - zveřejněn ve Spolkové 
sbírce zákonů 2008/295), 
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 Zákon o kondominia z roku 2002 (Wohnungseigentumsgesetz - zveřejněn ve 
Spolkové sbírce zákonů 2006/124), 
 Zákon o územním plánování (Bauträgervertragsgesetz - zveřejněn ve Spolkové 
sbírce zákonů 2008/56/ES), 
 Stavební zákon 1912 (Baurechtsgesetz - zveřejněn ve Spolkové sbírce zákonů 
1990/258) 
 Zákon o realitním investičním fondu z roku 2003 (Immobilien - 
Investmentfondsgesetz - zveřejněn ve Spolkové sbírce zákonů 2008/69) 
3.3 Realitní trh a jeho historie v České republice 
Do roku 1990 v Československu prakticky neexistoval trh s nemovitostmi. Většina 
staveb, budov a bytů byla ve státním nebo družstevním vlastnictví. Dostupnost bytu nebyla 
otázkou financí, ale pořadníku nebo práce pro určitý podnik nebo instituci se služebními 
byty. V soukromém vlastnictví byly pouze rodinné domy. Ke specifikům vyvolaných 
komunistickou érou patří například regulace nájemného, dlouhodobá nehybnost samotného 
trhu nemovitostí nebo problémy spojené s nejistotou ohledně vlastnických práv k 
nemovitostem a zejména pak pozemkům (restituční nároky). Trh nemovitostí za 
posledních 20 let ale prošel značným vývojem a velmi se přiblížil evropským standardům. 
3.3.1 Transformace bytové politiky 
Na počátku 90. let byla bytová politika zcela nepřipravena na alternativu svého 
dalšího vývoje. Za klíčové události transformace v oblasti bydlení v České republice, které 
významným způsobem ovlivnily i podobu nájemního sektoru, lze označit restituci části 
bytového fondu, bezúplatný převod nerestituované části bytového fondu do vlastnictví 
obcí, privatizaci obecního nájemního bytového fondu a zavedení některých nových 
nástrojů bytové politiky – stavebního spoření, hypotečního úvěrování a příspěvku na 
bydlení. Za významnou lze považovat rovněž postupnou deregulaci nájemného, která 
započala v roce 1992.  
Restituce, která probíhala od roku 1991, se týkala těch bytů a domů, které byly 
zkonfiskovány mezi roky 1948 až 1990. Tímto způsobem došlo v České republice 
k vytvoření sektoru soukromého nájemního bydlení. Některé byty v tomto sektoru byly 
pronajímány za tržních podmínek, u některých došlo ke změně účelu užívání z prostor pro 
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bydlení na nebytové prostory a část bytového fondu byla obývána nájemníky 
s regulovaným nájemným. Součástí transformačního procesu byla rozsáhlá privatizace 
veřejného bytového fondu, a protože veřejný bytový fond je často jediným finančně 
dostupným bydlením, jež je nabízeno na trhu bydlení, snahy centrálních vlád nebo 
místních samospráv prodat téměř veškerý veřejný bytový fond měly značné důsledky pro 
sociálně slabší domácnosti. V rámci privatizace byl nejprve veřejný bytový fond 
bezúplatně převeden na obce, které se ho následně snažily zprivatizovat. Obce se totiž 
ocitly v složitém postavení, kdy v rámci decentralizace státní moci získaly nové 
povinnosti, včetně správy a údržby bytového fondu, ale zároveň jim nebyly posíleny 
obecní rozpočty. Jelikož nájemné v mnoha bytech nedosahovalo ani nákladového 
nájemného, neměly obce dostatek financí na údržbu nově nabytého majetku a byly nuceny 
jej zprivatizovat.  
Průběh privatizace byl díky neexistenci jednotných pravidel pro převod majetku 
poměrně chaotický a neprůhledný. Počátky privatizace bytového fondu lze zasadit do roku 
1991. V té době však neexistovala žádná legislativa upravující průběh privatizace, a proto 
jednotlivé obce postupovaly převážně podle obecních vyhlášek. Bytový fond byl prodáván 
především právnickým osobám, nejčastěji družstvům, která tvořili dosavadní nájemníci. 
Další legislativní úpravu privatizace přinesl až Zákon o vlastnictví bytů6, který umožňoval 
převod bytů do osobního vlastnictví občanů. 
V souhrnu lze říci, že cílem transformace bytové politiky po roce 1989 bylo 
odstranění předchozího administrativně direktivního modelu řízení a zavedení fungujícího 
trhu s byty. Výše popsané procesy – restituce, bezúplatný převod bytového fondu 
z vlastnictví státu do vlastnictví obcí a privatizace – se významně promítly do změny 
struktury bytového fondu. Nejvíce patrné byly ve středních a velkých městech 
s významným podílem nájemního bydlení. [16] 
3.3.2 Deregulace nájemného 
K 1. 7. 1992 byla provedena první deregulace7 nájemného, kdy byly jednak poprvé 
deregulovány ceny za služby spojené s bydlením ve státních bytech, a poté došlo 
                                                 
6  Zákon č. 72/1994 Sb., o vlastnictví bytů [online]. Dostupné na www: 
<http://business.center.cz/business/pravo/zakony/byty>. 
7  Regulací nájemného zajišťuje stát přístup k bydlení především sociálně slabším osobám a rodinám, které by v 
„tržních“ podmínkách na bydlení pravděpodobně nedosáhly. Podle O. Rybnikáře (1998) může regulaci podléhat jednak 
výše nájemného placeného nájemníky (někdy se hovoří o tzv. zmrazení jeho výše), nebo zisk pronajímatele, který je 
nějakým způsobem omezen. Jak již bylo řečeno, restituční proces u nás znamenal vytvoření sektoru soukromého 
nájemního bydlení. Regulace nájemného, tj. jeho udržování na úrovni, která majitelům domů neumožňuje provádět ani 
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k celoplošnému zvýšení čistého nájemného ve státních bytech o 100%. Vyhláška 
Ministerstva financí ČR č. 176/1993 Sb.8 stanovila způsob určení maximální výše 
nájemného z bytu a úhrady za plnění poskytovaná s užíváním bytu (služby). Vymezovala 
základní pojmy a specifikovala rozdělení bytů do jednotlivých kategorií podle rozsahu 
základního příslušenství a způsobu vytápění. Určitým mezníkem ve vývoji maximálního 
základního nájemného byla novela vyhlášky č. 176/1993 Sb. z roku 1995, která založila 
dlouhodobé pravidlo pro postupné zvyšování nájemného z bytu podle určitého vzorce (tzv. 
metoda plošného zdražování). Uplatňovaná metoda však nerespektovala objektivní faktory 
nájemného9, a proto dne 1. 1. 1996 nabyla účinnosti vyhláška č. 274/1995 Sb.10, která byla 
další novelou vyhlášky o nájemném. Poslední novelou vyhlášky o nájemném byla vyhláška 
č. 41/1999 Sb.11, která zjednodušila vzorec každoročního výpočtu maximálního 
nájemného. Nový způsob výpočtu se lišil od doposud uplatňovaného přístupu z roku 1995 
a znamenal jednak značné zpomalení deregulace a jednak vyloučení obcí z možnosti 
ovlivňovat výši základního maximálního nájemného podle skutečné situace v závislosti na 
poptávce a nabídce bydlení na jejich území (Poláková, 2006). V roce 2000 byla Ústavním 
soudem zrušena vyhláška č. 176/1993 Sb. Tato vyhláška měla být v rozporu s některými 
články Listiny základních práv a svobod, Ústavou ČR a mezinárodními pakty. Od té doby 
neexistoval právní předpis upravující stanovení nájemného až do roku 2006, kdy vstoupil 
v platnost zákon č. 107/2006 Sb.12 Podle tohoto zákona je pronajímatel oprávněn 
jednostranně zvýšit nájemné jedenkrát ročně počínaje 1. lednem 2007, přičemž způsob 
výpočtu cílových hodnot měsíčního nájemného za 1 m2 podlahové plochy bytu a 
                                                                                                                                                    
údržbu a rekonstrukce těchto objektů, natož dosahovat zisku z tohoto majetku, působí řadu problémů, např. další chátrání 
domů, zablokování trhu s byty, omezení vlastnických práv majitelů domů, atd. Regulace nájemného je sice nutná 
z důvodu udržení sociální rovnováhy společnosti, ne však na úkor soukromých majitelů domů. Podle R. K. Filera (1995) 
způsobuje regulace nájemného následující problémy. Na neregulovaném trhu pokryje nájemné za byty zhruba náklady na 
výstavbu a provoz těchto bytů. Jakmile se zavede regulace, dojde ke snížení zisku vlastníků. Jelikož zisky v konkurenční 
tržní ekonomice byly na počátku nulové, sníží regulace nájemného zisk na zápornou úroveň. Jelikož nájemné již 
nepokrývá náklady na obnovu, zastaví se nová výstavba. Regulace tak odstartuje začarovaný kruh, kde nedostatek bytů je 
ze strany státu používán jako argument pro ospravedlnění regulace nájemného, která způsobí ještě větší nedostatek bytů. 
8  Vyhláška č. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu a úhradě za plnění poskytovaná s užíváním bytu [online]. Dostupné na 
www: <http://www.domov-sprava-objektu.cz/files/Dokumenty/MF1761993.htm> 
9 Jedním z kritérií plošného zdražování nájemného byl koeficient velikosti obce, avšak obce stejné velikosti mají 
naprosto rozdílné ekonomické možnosti, přístup k zaměstnání, rozdílnou technickou a občanskou infrastrukturu, tzn. že 
jsou různě atraktivní a přesto mají stejný koeficient zdražování nájemného. (Císař, J., 2004) 
10 Vyhláška č. 274/1995 Sb., kterou se mění a doplňuje vyhláška Ministerstva financí č. 176/1993 Sb., o nájemném z 
bytu a úhradě za plnění poskytovaná s užíváním bytu, ve znění vyhlášky č. 30/1995 Sb. [online]. Dostupné na www: 
<http://abonent.lexdata.cz> 
11 Vyhláška č. 41/1999 Sb., kterou se mění vyhláška Ministerstva financí č. 176/1993 Sb., o nájemném z bytu a úhradě 
za plnění poskytovaná s užíváním bytu, ve znění pozdějších předpisů [online]. Dostupné na www: 
<http://abonent.lexdata.cz> 
12 Zákon č. 107/2006 Sb., o jednostranném zvyšování nájemného z bytu a o změně zákona č. 40/1964 Sb., občanský 
zákoník, ve znění pozdějších předpisů [online].  
Dostupné na www: <http://www.sagit.cz/pages/sbirkatxt.asp?zdroj=sb06107&cd=76&typ=r>. 
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maximálních přírůstků měsíčního nájemného je uveden v příloze k tomuto zákonu. Část 
první tohoto zákona upravující způsob zvyšování nájemného pozbývá platnosti dnem 31. 
12. 2010, takže zůstává otázka, jak se bude problematika stanovení nájemného řešit 
v budoucnosti. 
3.3.3 Státní bytová politika 
V České republice patří problematika bydlení do působnosti Ministerstva pro místní 
rozvoj, které zpracovává koncepci bytové politiky. Koncepce bytové politiky13 je závazný 
strategický dokument, v němž jsou stanoveny základní směry vývoje i konkrétní cíle v 
oblasti bydlení. Mezi hlavní cíle bytové politiky podle koncepce bytové politiky z roku 
2005 patří: 
 zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro obyvatelstvo,  
 zvyšování nabídky bydlení především prostřednictvím podpory nové výstavby,  
 zvyšování kvality bydlení zejména prostřednictvím pomoci vlastníkům při 
správě, údržbě, opravách a modernizaci bytového fondu,  
 trvalá funkce nástrojů dostupných pro většinu příjmového spektra obyvatelstva, 
průběžný monitoring jejich účinnosti a efektivity a jejich případná korekce,  
 aplikace pravidel společného trhu EU zejména podmínek slučitelnosti veřejných 
podpor.  
Naplňování těchto cílů je zajišťováno právními předpisy a nástroji na podporu 
bydlení.  
3.3.4 Nástroje na podporu bydlení 
V poslední koncepci bytové politiky MMR ČR z roku 200514 jsou uváděny tyto 
podpůrné nástroje v oblasti bydlení: 
 
 Programy financované ze státního rozpočtu prostřednictvím Ministerstva pro 
místní rozvoj 
                                                 
13 Koncepce bytové politiky [online]. MMR, sekce bytová politika [2008-02-21]. Dostupný na www: 
<http://old.mmr.cz/index.php?show=001026046002> 
14 Koncepce bytové politiky [online]. MMR, sekce bytová politika [2008-02-21]. Dostupný na www: 
<http://old.mmr.cz/index.php?show=001026046002> 
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- Program „Podpora rozvoje bydlení“ 
- Podpora hypotečních úvěrů 
 
 Podpory financované ze Státního fondu rozvoje bydlení 
- Podpora výstavby nájemních bytů pro příjmově vymezené osoby 
- Poskytování nízkoúročených úvěrů mladým lidem do 36 let na novou 
bytovou výstavbu 
- Poskytování nízkoúročených úvěrů mladým lidem do 36 let na pořízení 
bytu 
- Program PANEL 
 
 Podpory poskytované jinými resorty 
- Podpora stavebního spoření 
- Příspěvek na bydlení 
- Dávky sociální péče 
- Podpora vlastníků při zateplování objektů 
- Úhrada majetkové újmy bankám 
 
 Nepřímé formy podpory (daňové úlevy) 
- Daňové úlevy vázané na daň z příjmu 
- Daň z nemovitosti 
- Daňové úlevy vázané na daň z přidané hodnoty 
V rámci programu Podpora rozvoje bydlení jsou finanční prostředky poskytovány na 
regeneraci panelových sídlišť, tj. výstavbu dopravní a technické infrastruktury, veřejných 
prostranství a cyklistických stezek, parkovišť nebo rekreačních ploch včetně podpory na 
odstranění vad panelové bytové výstavby. Dále je v rámci tohoto programu podporována 
výstavba nových nájemních bytů včetně výstavby podporovaných bytů15. Podporou 
hypotečních úvěrů se stát snaží zvýšit dostupnost vlastnického bydlení mladým lidem do 
36 let.  
                                                 
15 V Koncepci bytové politiky z roku 2005 jsou uvedeny tyto tři typy podporovaných bytů: chráněný byt, který je určen 
osobám se sníženou soběstačností z důvodů zdravotních či z důvodu pokročilého věku, byt na půl cesty, který, je určen 
osobám se sníženou schopností začlenit se do života běžné společnosti a vstupní byt pro osoby, které v důsledku 
nepříznivých životních okolností nemají přístup k bydlení, přičemž jsou schopny plnit povinnosti vyplývající z 
nájemního vztahu. 
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Ze Státního fondu rozvoje bydlení je poskytována dotace na výstavbu nájemních 
bytů ve vlastnictví obcí pro vymezené skupiny obyvatel. Dále fond poskytuje nízkoúročené 
úvěry mladým lidem do 36 let na novou bytovou výstavbu nebo na pořízení bytu. Program 
Panel je určen k financování komplexních oprav panelových bytových domů zahrnujících 
též zlepšení jejich tepelně technických vlastností.  
Hlavním cílem podpory stavebního spoření je zajištění dostatečného množství 
finančních prostředků, které stavební spořitelny poskytují ve formě úvěrů na financování 
bydlení. Příspěvek na bydlení přispívá ke krytí nákladů na bydlení rodinám či 
jednotlivcům s nízkými příjmy. Dávky sociální péče jsou jednorázové nebo měsíčně se 
opakující peněžité nebo věcné dávky doplňující sociálně potřebným domácnostem jejich 
nedostatečný příjem na takovou úroveň, aby mohly zabezpečit svoje základní životní 
potřeby. Podporou vlastníků při zateplování objektů se rozumí podpora snižování 
energetické náročnosti budov. A nakonec, úhradou majetkové újmy bankám se rozumí 
vyrovnání nízkých úrokových sazeb u úvěrů na bytovou výstavbu do výše diskontní sazby. 
3.3.5 Bytový fond po roce 1989 
Podle odborného odhadu ministerstva pro místní rozvoj je dnes v ČR více než 
2 miliony domů a více než 4,5 milionu bytových jednotek, ze kterých je trvale obývaných 
4,25 milionu. Při šetření v roku 2001 dále vyplynulo, že průměrná obytná plocha na 1 byt 
byla 49,5m2 a průměrný počet osob v bytě činil 2,69. Dlouhodobým nedostatkem bytového 
fondu se jeví zejména jeho zastarávání. Příčinou je dlouhodobě zanedbávaná údržba, a to 
zejména u panelových domů.16 Bytový fond je v dnešní době též silně poznamenán 
hromadnou bytovou výstavbou, zejména v 70. a 80. letech 20. století probíhala nová 
výstavba formou plánovitého budování celých panelových sídlišť. Od let devadesátých 
převažovala spíše výstavba rodinných domů. 
Ve struktuře podle období výstavby nebo rekonstrukce domu připadla téměř 
polovina bytů i bydlících osob na byty v domech postavených v období 1946 - 1980. Více 
než 15 % trvale obydlených bytů tvořily byty v domech s obdobím výstavby či 
rekonstrukce do roku 1919, zhruba pětina připadla na domy z let 1920 - 1945 a čtvrtina 
všech bytů se nachází v domech postavených či rekonstruovaných po roce 1980. 
                                                 
16  Ministerstvo pro místní rozvoj uvádí průměrné stáří bytového fondu rodinných domů 60,3 let a u nájemních domů 
41,2 let 
40 
Graf č. 1: Struktura bytového fondu ČR dle věku  
 
Zdroj: MMR ČR, ČSÚ 
 
V grafu č. 2 je znázorněno procentní zastoupení jednotlivých sektorů bydlení 
v České republice. V ČR převažuje tu sektor vlastnického bydlení, který je poté 
následován sektorem družstevním a sektorem obecních nájemních bytů. Co se týká 
regionálního rozložení jednotlivých sektorů, sektor nájemního bydlení převažuje v těch 
krajích, v nichž nadpoloviční většina obyvatel žije v sídlech s více než 10 000 obyvateli. 
Největší podíl nájemního bydlení na celkovém bytovém fondu má s 47,2% nájemních bytů 
hlavní město Praha. Následují kraje Karlovarský (37,4%), Ústecký (37,1%) a 
Moravskoslezský (36,1%). Naopak kraje se spíše menšími městy a mnoha obcemi, jako je 
Vysočina a Zlínský kraj, mají vysoký podíl vlastnického bydlení a nájemní sektor, který se 
zpravidla soustřeďuje do bytových domů, tak zaujímá pouze 15,3%, resp. 12,3% trhu s 
bydlením. 
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Graf č. 2: Struktura dokončených bytů dle druhu vlastnictví v ČR v roce 2001 
 
Zdroj: MMR ČR, ČSÚ 
 
Intenzita bytové výstavby dosáhla v roce 2009 hodnotu 3,7 bytu na 1000 obyvatel, 
kdy se projevila mírná stagnace v důsledku krize. 
Dle údajů Českého statistického úřadu se vyjádření v roce 2009 v České republice 
nacházelo 4 622 tisíc bytů, což v přepočtu představovalo 441 bytů na 1000 obyvatel. Údaje 
umožňující evropské srovnání uvádějí hodnotu evropského průměru na počtu 471 bytů na 
1000 obyvatel. Obecně lze říci, že pod evropským průměrem se převážně nacházejí státy 
bývalého východního bloku. 
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Graf č. 3: Intenzita bytové výstavby v ČR v letech 1989 - 2009 
 
Zdroj: MMR ČR, ČSÚ 
 
Po roce 1989, kdy intenzita bytové výstavby přesahovala hodnotu 5 dokončených 
bytů na 1000 obyvatel, přišel útlum, který se podařilo zastavit až v roce 1996.  V zemích, 
které prošly podobným transformačním procesem jako Česká republika, dosahuje intenzita 
bytové výstavby hodnoty od 0,3 do 4,3 bytů na 1 000 obyvatel, avšak v porovnání 
s krajinami Evropské unie je toto číslo ještě stále pod průměrem. 
Graf č. 4: Počet započatých a dokončených bytů v České republice v letech 1989 - 2009 
 
Zdroj: MMR ČR, ČSÚ 
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V první polovině roku 2010 bylo dokončeno v ČR 14 296 bytů a došlo tak 
k poklesu oprosti rovnanému období roku 2009. Došlo také k poklesu podílu bytů 
dokončených v rodinných domech, a to jak v novostavbách, tak formou nástaveb a 
přístaveb. Zastoupení bytových domů mezi dokončenými byty se v poslední době opět 
mírně zvýšilo, a to i u bytů dokončených v nástavbách a přístavbách k bytovým domům. 
Dlouhodobě se nejvíc bytů staví v okolí velkých měst, hlavně v okolí Prahy a ve 
Středočeském kraji. Nejméně bytů se naopak staví v Karlovarském a Libereckém kraji. 
Dokončených bytů bylo také nejvíc v Praze a Středočeském kraji. 
3.4 Realitní trh a jeho historie v Slovenské republice 
V roce 1989 nastala tak v České republice jako i na Slovensku změna politických a 
hospodářských poměrů. Obdobně jako ve všech transformujících se zemích i na Slovensku 
se po roku 1990 objevují nové přístupy k rozvoji bydlení, bytové výstavbě, hospodaření s 
bytovým fondem, které jsou doprovodným jevem transformace ekonomiky. Převládal 
názor, že v nových tržních podmínkách nedostatek bytů vyřeší trh a péči o bydlení bude 
pouze záležitostí občana. V důsledku těchto názorů došlo k významnému omezení podpory 
státu na výstavbu bytů a související infrastruktury způsobilo postupný útlum a postupný 
úpadek intenzity bytové výstavby. 
Součástí ekonomické transformace na Slovensku byl i převod bytového fondu z 
vlastnictví státu do vlastnictví obcí. Podmínky tohoto převodu určil zákon č.. 92/1992 Sb. 
o podmínkách převodu majetku státu na jiné osoby ve znění pozdějších předpisů. Součástí 
ekonomické transformace v širším slova smyslu se stal i proces restitucí. Proces restitucí 
měl za cíl navrátit majetek původním majitelem, který byl znárodněn bez náhrady po 
komunistickém převratu v 1948.  
3.4.1 Deregulace nájemného 
Vlastnictví a hospodaření s byty upravuje zákon č.. 182/1993 Sb. o vlastnictví bytů 
a nebytových předpisů ve znění pozdějších předpisů. Za účelem vytvořit vlastníkům a 
správcům bytového fondu takové ekonomické podmínky, aby jim vlastnictví a správa 
tohoto majetku nevytvářela ekonomické ztráty, provedeny zásadní kroky k deregulaci 
nájemného. V Slovenské republice dosud určování výše nájemného není upraveno 
zákonem. Způsob a výši výpočtu základního nájemného za pronajatý byt a úhrady cen 
služeb spojených s užíváním bytu upravovala do 31. 12. 1999 vyhláška Ústřední správy 
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pro rozvoj místního hospodářství č. 60/1964 Sb. o úhradách za užívání bytu a služby 
spojené s užíváním bytu ve znění pozdějších předpisů. Ta byla s platností od 1. 1. 2000 
zrušena vyhláškou Ministerstva financí SR č. 375/1999 Sb. Následně na to vydalo 
Ministerstvo financí SR opatření, kterým se od 1. 1. 2000 regulované maximální ceny 
nájmu bytu zvýšily o cca 70%. Další úprava základního nájemného v Slovenské republice 
se uskutečnila k 1. 2. 2001, kdy nájemné bylo zvýšeno o 45%17 a v bytech postavených s 
účastí prostředků státního rozpočtu umožnilo účtovat nákladové nájemné ve výši 
maximálně 5% z pořizovací ceny bytu ročně. Od 1. 3. 2003 byl proveden další krok 
deregulace nájemného jeho zvýšením o 95%18. Další úpravy nájemného spolu 
s příslušnými opatřeními MF SR jsou uvedeny v tabulce. Konečnou zákonnou úpravu pro 
problematiku regulace ceny nájmu bytů chce ministerstvo podle koncepce bytové politiky 
připravit a předložit na schválení do konce roku 2010. 
Tabulka č. 2: Vývoj regulace nájemního v SR 
Období 
Měsíční nájemné 
přepočítané na m2 






Nárůst v % 
1.10.1964 – 30.6.1992 2,5 160,- - 
1.7.1992 – 31.12.1999 5 320,- 100 
1.1.2000 – 31.1.2001 8,3 540,- 70 
1.2.2001 – 28.2.2003 12 790,- 45 
1.3.2003 – 31.12.2003 23,5 1 530,- 95 
1.1. 200419 37 2 400,- 60 
Zdroj: Ministerstvo výstavby a regionálního rozvoja SR 
3.4.2 Státní bytová politika a nástroje na podporu bydlení 
V Slovenské republice patří problematika bydlení do působnosti Ministerstva 
výstavby a regionálního rozvoje (dále jen MVRR SR), které zpracovává koncepci bytové 
politiky. Tak jako i v ČR, i na Slovensku je Koncepce bytové politiky20 závazný 
strategický dokument. Podle tohoto dokumentu je do roku 2015 potřeba podílet se zejména 
na: 
                                                 
17  Opatření Ministerstva financí SR č. R-1/2001 
18  Opatření Ministerstva financí SR č. R-1/2003 z 28. 1. 2003 
19  Výnos č. V-1/2003 o regulaci cen nájmů bytů na základě zákona č. 520/2003 Sb. 
20 Koncepce státní bytové politiky [online]. MVRR SR, sekce bytová politika [2010-07-04]. Dostupný na www: 
<http://www.build.gov.sk/mvrrsr/source/news/files/004010.zip> 
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 financování rozvoje bydlení; 
 přípravě pozemků a jejich zainvestování technickou infrastrukturou; 
 výstavbě bytů a správě bytového fondu; 
 poskytování dalších služeb spojených s bydlením a jeho rozvojem; 
 správní užívání, kvalitní údržbu a potřebnou obnovu bytového fondu 
Hlavním cílem systému ekonomických nástrojů zaměřených na podporu bydlení je 
vytvořit legislativní a institucionální podmínky pro všechny skupiny občanů tak, aby jim 
umožňovaly získat přiměřené bydlení. Současně je třeba také vytvořit podmínky, které by 
motivovaly investovat do oblasti rozvoje bydlení soukromé zdroje. Nástroje na podporu 
bydlení jsou i v Slovenské republice více-méně shodné s nástroji v ČR. Jedná se především 
o: 
 výstavbu nájemních bytů a jiných forem trvalého bydlení definovaných jako 
sociální bydlení určených pro občany s nízkými příjmy 
 dotace podmiňující výstavbu a užívání nových bytů a též dotace bytových 
budov, zejména na odstraňování systémových poruch 
 produkty jako stavební spoření a hypotečními úvěry se podílet na financování 
výstavby bytů do vlastnictví a výstavby rodinných domů  
 poskytovat státní příspěvek na úhradu části úroků k hypotečním úvěrům pro 
mladé rodiny 
 pomocí daňových nástrojů zajistit stimulace investorů financovat rozvoj 
soukromého nájemného sektoru  
3.4.3 Bytový fond po roce 1989 
V roce 1989 nastala na Slovensku změna politických poměrů. Obdobně jako ve všech 
transformujících se zemích, i v Slovenské republice se po roce 1990 objevují nové přístupy 
k rozvoji bydlení, bytové výstavbě pokud hospodaření s bytovým fondem, které jsou 
doprovodným jevem transformace ekonomiky. Převládal názor, že v nových tržních 
podmínkách nedostatek bytů vyřeší trh a péči o bydlení bude pouze záležitostí občana. V 
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důsledku těchto názorů nastalo výrazné omezení podpory státu na výstavbu bytů a 
související infrastruktury, což následně způsobilo postupný útlum a snižování intenzity 
bytové výstavby.  
Podle sčítání prováděného v roce 2001 byl průměrný věk bytů v bytových domech je 
28 let a v rodinných domech 48 let. Zastoupení bytů podle věku na celkovém počtu bytů 
názorně ukazuje i následující graf. 
Graf č. 5: Struktura bytového fondu SR dle věku 
 
Zdroj: ŠÚ SR 
 
Ve struktuře dokončených bytů se oproti roku 1991 prudce snížil podíl bytů ve 
veřejném vlastnictví. Majoritní podíl ve struktuře bytů měly byty v soukromém vlastnictví. 
V posledních letech se stabilizoval i podíl bytů ve vlastnictví měst a obcí. Tento vývoj byl 
ovlivněn hlavně vytvořeným systémem státní podpory na nákup nájemních bytů, přípravu 
území a technické vybavenosti související s výstavbou bytů, což zvýšilo zájem obcí o 
výstavbu těchto bytů. 
V posledních letech také lze pozorovat rostoucí podíl výstavby bytů v bytových 
domech, což ukazuje na zvyšující se zájem investorů investovat do takové formy výstavby 
a takto na rostoucí zájem obyvatel o koupi takových bytů 
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Graf č. 6: Struktura dokončených bytů dle druhu vlastnictví v SR v roce  1991 
 
Zdroj: Ministerstvo výstavby a regionálního rozvoja SR 
 
Graf č. 7: Struktura dokončených bytů dle druhu vlastnictví v roce 2001 
 
Zdroj: Ministerstvo výstavby a regionálního rozvoja SR 
 
Od roku 1990 se začal snižovat počet dokončených bytů. V roce 1989 bylo ještě 
dokončeno 33 473 bytů, což bylo 6,3 bytu na 1 000 obyvatel. V roce 1995 se již dokončilo 
pouze 6 157 bytů, což bylo 1,1 bytu na 1 000 obyvatel. Šlo o nejnižší intenzitu výstavby po 
roce 1948.  
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Graf č. 8: Počet započatých a dokončených bytů na Slovensku v letech 1989 - 2009 
 
Zdroj: Ministerstvo výstavby a regionálního rozvoja SR, ŠÚ SR 
 
Nový systém podpory bytové výstavby se začal vytvářet od roku 1992, kdy vzniklo 
stavební spoření se státní prémií. V souladu s "Koncepcí státní bytové politiky do roku 
2000" schválenou v roce 1995, byl v roce 1996 vytvořen další pilíř podpory bytové 
výstavby - Státní fond rozvoje bydlení. Tyto nové formy podpory bytové výstavby začaly 
postupně působit a v roce 1996 došlo k zastavení poklesu dokončování bytů, přičemž v 
roce 1997 nastalo mírné oživení výstavby. V letech 1998 a 1999 byl zaznamenán téměř 
15% růst bytové výstavby.  
V roce 2000 bylo dokončeno o více než 30% více bytů než v roce 1999, což oproti 
předchozímu období představovalo podstatné zvýšení tempa výstavby. V roce 2001 bylo 
dokončeno 10 321 bytů a v roce 2002 to bylo již 14 213 bytů, což oproti roku 2001 
znamenalo nárůst o téměř 38%.  
Další nárůst výstavby byl zaznamenán v roce 2005 ve srovnání s rokem 2004, kdy se 
začalo s výstavbou 16 586 bytů, což bylo nejvíce od roku 1991 a oproti roku 2004 to 
představovalo nárůst o více než 19%. Stejně se oproti roku 2004 zvýšil i počet 
dokončených bytů, a to o 18%, který byl zároveň nejvyšším za posledních 13 let (od roku 
1993). 
Intenzita bytové výstavby v roce 2005 dosáhla hodnotu 2,76 dokončených bytů na 1 
000 obyvatel, a jenom potvrdila trend zvyšující se výstavby. Navzdory zvýšení tohoto 
ukazatele nejsou jeho hodnoty na takové úrovni jako u většiny evropských zemí a 
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nedosahují ani úrovně České republiky. Například v roce 2009 měl uvedený ukazatel v 
Rakousku hodnotu 4,9 bytů na 1 000 obyvatel a v České republice 3,7, přičemž evropský 
průměr se pohyboval na úrovni okolo 5 bytů.  
Graf č. 9: Intenzita bytové výstavby v SR v letech 1989 - 2009 
 
Zdroj: Ministerstvo výstavby a regionálního rozvoja SR, ŠÚ SR 
 
Úroveň bydlení je charakterizována také vývojem průměrné obytné plochy bytu. Na 
jeden byt připadalo v SR v roce 1991 průměrně 72,8 m2 podlahové plochy a 47,3 m2 
obytné plochy. Podle údajů z roku 2009 se tato hodnota zvýšila u podlahové plochy bytů 
na 116,2 m2 a u obytné plochy na 70,2 m2. Tyhle hodnoty jsou porovnatelné s hodnotami 
získanými při sčítaní lidu z roku 2001. Také průměrná obytná plocha připadající na jednu 
osobu se zvýšila z hodnoty 14,6 m2/osobu (r. 1991) na hodnotu 17,5 m2/osobu (r. 2001). 
3.5 Realitní trh a jeho historie v Rakousku 
Rakouská strategie obnovy bytového fondu po 2. světové válce směřovala k 
rychlému překonání velkého nedostatku bytů. V poválečných letech byla v Rakousku 16 % 
nezaměstnanost a 20% inflace. Za těchto podmínek byla přijata opatření výrazně 
stimulující investice do bydlení a schválena ustanovení o neměnnosti výše nájemného a 
regulaci stavebních nákladů. 
Uplatnění vynaložených prostředků se uskutečnilo především prostřednictvím obecně 
prospěšných bytových společností, které v Rakousku působily již před válkou, ale jejichž 
vliv na rozvoj bydlení nebyl tehdy velký. Po válce došlo k obratu a uplatnění neziskového 
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principu se stalo jedním ze základních faktorů rakouského "bytového zázraku". Druhým 
faktorem, který profiloval bytovou politiku, bylo uplatnění principu mezigenerační 
solidarity formou daňového stabilního zdroje financování rozvoje bydlení v části 
vyhrazené podporám z veřejných prostředků.  
V Rakousku byla v roce 1989 kompetence bytové politiky a podpory bydlení 
přenesena téměř zcela na spolkové země, které tak mohou samy rozhodnout, jak 
podporovat bytovou výstavbu. V Rakousku je oproti České a Slovenské republice vysoko 
rozvinutý trh s nájemným bydlením, jako i podpora sociálního bydlení. Při relativním 
poklesu podpor z veřejných zdrojů v posledních letech se výstavby nájemních bytů s 
dostupnějším nájemným ujímají i soukromé ziskově motivované podniky. Nabízejí tzv. 
opční byty, tj. nájemní byty s právem na pozdější odkup. Podstatněji se v posledních letech 
zvýšil také podíl příspěvku na bydlení na celkovém objemu podpor. Levnější nájemní 
bydlení zůstává ve starších bytových objektech ve vlastnictví a správě obecně prospěšných 
bytových společností, ve správě obcí a v obecním vlastnictví. Obecní nájemní sektor 
bydlení a sektor obecně prospěšných bytových společností jsou ovšem v Rakousku a 
speciálně ve Vídni dostatečně velké. Například třeba ve Vídni nikdy nedošlo k privatizaci 
bytového fondu a z asi 930 tisíc bytů (pro zhruba 1,7 milionu obyvatel) je 220 tisíc ve 
vlastnictví města Vídně (tzv. obecní byty - Gemeindewohnung) spravované městským 
podnikem Wiener Wohnen. Dalších asi 150 tisíc bytů patří neziskovým stavitelům, 
respektive družstvům. Zhruba 15 % celkového bytového fondu jsou byty v soukromém 
vlastnictví nebo rodinné domy. Zbytek jsou soukromé nájemní byty, které podléhají 
spolkovému nájemnímu právu, to znamená, že existují určitá pravidla týkající se výše 
nájemného a možností výpovědí. 
Bydlení se stává dostupným pro většinu domácností a snižuje se nejistota často 
předcházející sociální labilitě. Systém je účinný i ve vztahu k udržení a zvýšení standardů 
v sociálním bydlení a rovněž udržení sociálního mixu domácností, zejména ve větších 
seskupeních bytových domů (sídliště, čtvrti).  
Bytová výstavba v ročním rozsahu kolem 40 tisíc bytů musí reagovat na stárnutí 
obyvatel a změny ve skladbě domácností, kde třetina domácností je jednočlenná (ve Vídni 
dokonce 45%). V Rakousku je momentálně 3,8 milionu bytů. Na tisíc obyvatel teda 
připadá 468 bytů. Ve výstavbě se počítá s tím, aby kromě komerčních bytů bylo dostatečné 
zastoupení i bytů finančně dostupných. V Rakousku bylo dosaženo vysoké dostupnosti a 
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sociální stability v bydlení, kdy téměř všechny domácnosti nalézají bez velkých potíží 
úměrné (standardní) bydlení a bydlí v bytech samostatně, bez vynuceného soužití. 
Graf č. 10: Struktura dokončených bytů dle druhu vlastnictví v roce 2001 
 
Zdroj: Statistik Austria 
 
Při pohledu na graf č. 10 je zřejmé, že v Rakousku je podíl bytů ve vlastnictví a podíl 
nájemných bytů zhruba stejný. Nájemní byty ve vlastnictví obcí odpovídají 9% z 
celkového bytového fondu. 
Rakousko má poměrně starý bytový fond, kde například bytový fond ve Vídni je 
v Evropě, co do stáří bytových domů, na 1. místě mezi srovnatelnými městy. Ve všech 
spolkových zemích se proto v posledních letech zvyšují podpory na jeho rekonstrukci a 
rekonstrukce byla i jedním z bodů koncepce rakouské bytové politiky spolu například 
s podporou nízkoenergetických a pasivních domů. Na začátku devadesátých let minulého 
století činily tyto podpory kolem 20% z celkových podpor, koncem devadesátých let to 
bylo již 24% a tato tendence pokračuje doteď, kdy tyto podpory představují 30%-ní podíl 
z celkového objemu, které budou vynaloženy na rekonstrukci bytového fondu. Také podíl 
bytů získaných přestavbami již stávajících objektů činí v Rakousku zhruba 12% 
z celkového počtu nových bytů. 
Při pohledu na graf č. 11 je zřejmé, že téměř čtvrtina všech bytů byla postavena do 
roku 1945 a 15% ještě před koncem první světové války. Pro porovnání, v ČR bylo do 
v tomto období postavena více jak třetina bytů, avšak na Slovensku to bylo jen 10%. 
Nejvíce bytů pochází v Rakousku jako i ve všech sledovaných krajinách z období mezi lety 
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1946 – 1980. Při bytech postavených mezi lety 1981 – 2001 jsou na tom všechny tři 
krajiny zhruba stejně. 
Graf č. 11: Struktura bytového fondu Rakouska dle věku 
 
Zdroj: Statistik Austria 
 
V roce 2009 bylo v Rakousku postaveno téměř 20 000 objektů a přibližně 40 000 
bytů. Šlo o mírný pokles oproti roku 2008 tak oproti roku 2007, což si však lze dát do 
souvislosti s hospodářskou krizí. Lze však říci, že krize se Rakouska až tak nedotkla. V 
posledních osmi letech je počet dokončených bytů v Rakousku víceméně ustálil a pohybuje 
se na úrovni 5,2 dokončených bytů na 1000 obyvatel. Koncem 90. let minulého století se 
tato hodnota pohybovala na úrovni 7 bytů/ 000 obyvatel avšak po přepadu na přelomu 
tisíciletí se postupně ustálila na již výše uvedenému hodnotě. Dlouhodobě nejvyšší hodnota 
ze všech spolkových zemí je dosahována ve spolkové zemi Tyrolsko a Voralbersko kde se 
v průměru za rok postaví více než 8 bytů/1000 obyvatel, ve Voralbersku se tato hodnota 
blížila dokonce k 9 bytem na 1000 obyvatel. Spolkové zemi, kde se oproti průměru stavělo 
méně, bylo Horní Rakousko a pod průměrem se také drží i hlavní město Vídeň.  
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Graf č. 12 Počet započatých a dokončených bytů v Rakousku v letech 1992 - 2009 
 
Zdroj: Statistik Austria 
 
Graf č. 13: Intenzita bytové výstavby v Rakousku v letech 1989 - 2009 
 
Zdroj: Statistik Austria 
 
V průměru v letech 2005 - 2009 tvořily rodinné domy až 84% všech obytných domů. 
Také průměrná obytná plocha bytu činila v roce 2009 98,5 m2, což oproti roku 1999 
znamenalo nárůst o téměř 10 metrů čtverečních. Průměrná podlahová plocha rodinných 
domů se oproti roku 1999 zvýšila z tehdejších 118m2 na 135 m2 v roce 2009. Průměrná 
podlahová plocha bytů v bytových domech činila 68,5 m2. 
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4 VÝVOJ CEN NA REZIDENČNÍCH TRZÍCH VE VYBRANÝCH 
ZEMÍCH 
Pro vytvoření konkrétnějšího obrazu o národním realitním trhu je vhodné představit 
jej z více aspektů. Pokud existují srovnatelná údaje, je velmi vhodné ukázat příslušný 
realitní trh i v tomto kontextu. Mezinárodní srovnatelnost je však stále tou poměrně slabou 
stránkou údajů o realitních trzích nejen v České republice, Slovensku, ale také ve většině 
evropských zemí. 
Jedním z významných zdrojů údajů o cenách nemovitostí na bydlení je databáze 
Banky pro mezinárodní platby (Bank for International Settlements - BIS), která obsahuje 
pravděpodobně nejdéle dostupné a srovnatelné časové řady týkající se této problematiky a 
proto i růst cen rezidenčních nemovitostí v posledních letech budu porovnávat právě na 
základě indexů dostupných z této databáze. 
4.1 Vývoj cen rezidenčních nemovitostí v České republice 
Charakteristickými znaky za uplynulých 15 až 20 let byl také silný stavební 
rozmach, který byl hlavně v posledních letech tohoto časového úseku podporován nízkými 
úrokovými sazbami a tažen vysokou poptávkou ze strany spotřebitelů. 
Hlavním impulsem růstu poptávky po nemovitostech v posledních letech byla 
zejména dobrá ekonomická situace a k podpoře růstu o koupi nemovitosti přispěla také 
nízká úroková míra hypotečních úvěrů a zkvalitnění systémů poskytování půjček. Také 
však třeba jedním dechem dodat, že úrokové míry patří v porovnání s ostatními 
evropskými krajinami k těm vyšším. V České republice ale i na Slovensku je stále více lidí 
ochotných zadlužit se v delším časovém horizontu. Zatímco ještě koncem devadesátých let 
si na financování bydlení hypotéku pořizoval málokdo, nyní je těch, kdo si pořizují nové 
bydlení na úvěr, více než polovina. Problematice hypotečních úvěrů a stavebního spoření 
se však budu věnovat v následující kapitole. 
Největší stavební boom byl v ČR v 70. letech a potažmo 80. letech minulého 
století, kdy se postavilo více jak 500 000 resp. 300 000 bytů jenom v bytových domech. 
Tato rozsáhlá bytová výstavba souvisela s tehdejší nenasycenou poptávkou, která byla 
uspokojena masovou výstavbou panelových domů, které ještě v dnešní době zabezpečují 
bydlení velké části obyvatel. Panelová výstavba byla levnou variantou řešení tehdejší 
bytové problematiky. 
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Tabulka č. 3: Vývoj ceny za m2 bytů v ČR 
  2005 2006 2007 2008 2009 2009/2005 
Česká republika prům. cena [Kč/m2] 13731 14733 18684 21956 19211 39,9% 
meziroč. změna [%] - 7,3% 26,8% 17,5% -12,5% 
Hl. město Praha prům. cena [Kč/m2] 33 145 36 187 44 656 52 795 47 304 42,7% 
meziroč. změna [%] - 9,2% 23,4% 18,2% -10,4% 
Středočeský prům. cena [Kč/m2] 14 716 16 178 20 413 23 480 20 522 39,5% 
meziroč. změna [%] - 9,9% 26,2% 15,0% -12,6% 
Jihočeský prům. cena [Kč/m2] 10 553 11 560 14 088 15 271 13 591 28,8% 
meziroč. změna [%] - 9,5% 21,9% 8,4% -11,0% 
Plzeňský prům. cena [Kč/m2] 12 901 11 442 16 640 20 593 17 360 34,6% 
meziroč. změna [%] - -11,3% 45,4% 23,8% -15,7% 
Karlovarský prům. cena [Kč/m2] 9 831 10 105 12 268 15 477 13 805 40,4% 
meziroč. změna [%] - 2,8% 21,4% 26,2% -10,8% 
Ústecký prům. cena [Kč/m2] 5 698 5 959 8 053 10 393 9 426 65,4% 
meziroč. změna [%] - 4,6% 35,1% 29,1% -9,3% 
Liberecký prům. cena [Kč/m2] 10 062 11 489 14 438 18 893 16 154 60,5% 
meziroč. změna [%] - 14,2% 25,7% 30,9% -14,5% 
Královéhradecký prům. cena [Kč/m2] 12 305 13 686 17 408 20 495 17 892 45,4% 
meziroč. změna [%] - 11,2% 27,2% 17,7% -12,7% 
Pardubický prům. cena [Kč/m2] 12 307 13 853 17 233 20 846 18 240 48,2% 
meziroč. změna [%] - 12,6% 24,4% 21,0% -12,5% 
Vysočina prům. cena [Kč/m2] 10 763 11 940 14 624 17 930 15 653 45,4% 
meziroč. změna [%] - 10,9% 22,5% 22,6% -12,7% 
Jihomoravský prům. cena [Kč/m2] 15 122 17 278 22 777 27 339 23 949 58,4% 
meziroč. změna [%] - 14,3% 31,8% 20,0% -12,4% 
Olomoucký prům. cena [Kč/m2] 10 915 12 523 16 766 20 631 17 598 61,2% 
meziroč. změna [%] - 14,7% 33,9% 23,1% -14,7% 
Zlínský prům. cena [Kč/m2] 11 927 13 932 17 240 21 413 17 987 50,8% 
meziroč. změna [%] - 16,8% 23,7% 24,2% -16,0% 
Moravskoslezský prům. cena [Kč/m2] 8 229 9 809 12 969 17 365 14 343 74,3% 
meziroč. změna [%] - 19,2% 32,2% 33,9% -17,4% 
Zdroj: MMR ČR 
 
Především vlivem zvýšené poptávky po vlastním bydlení a relativně snadné 
dostupnosti financování zaznamenaly ceny bytů v několika předchozích letech velmi 
intenzivní růst, který zapříčinil plošné zvýšení cen rezidenčních nemovitostí v České 
republice. 
Analýza byla provedená na základě dostupných údajů Ministerstva pro místní 
rozvoj jako i Českého statistického úřadu, kdy se do úvahy brali skutečné kupní ceny, které 
byli zaplacené za danou nemovitost a přiznány i v daňovém přiznání. 
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Z předchozí tabulky vyplývá, že za posledních 5 let ceny bytů vzrostly v průměru o 
více než 40%. Vývoj cen se až do roku 2008 vyznačoval zvyšujícím se růstem cen takřka 
každý rok. Jedním z důvodů tohoto růstu je demografická situace v České republice. Právě 
období mezi lety 2001 a 2007 se vyznačuje dorůstáním silných populačních ročníků do 
produktivního věku. Spojení tohoto demografického stavu s levnými, dostupnými úvěry 
zapříčinil především v letech 2004 až 2006 velký realitní boom. Velké poptávané množství 
bytů bylo sice částečně uspokojováno novou výstavbou bytů v podání developerských 
společností. Nová výstavba tak částečně odčerpala poptávku po bytech a zapříčinila tak 
ještě větší růst cen starších bytů, nicméně celou poptávku trh stále nedokázal uspokojit a 
tlačil tak ceny neustále nahoru.  
Velký otřes s cen bytů přišel v druhé polovině roku 2008, který byl na jedné straně 
způsoben první přicházející vlnou celohospodářské krize na druhé straně, a to především, 
prasknutím tzv. „cenové bubliny“. Tedy zastavení cenového růstu rozhodně nebylo 
způsobeno pouze hospodářskou krizí, tak jak to často v médiích bývá uváděno, ale krize 
spíše pouze přivolala stav, který byl stejně již odborníky očekáván. V prvním čtvrtletí roku 
2009 umocnily situaci na realitním trhu problémy celého hospodářství, především pak 
problémy v bankovním sektoru. Přelomu roku 2008 a 2009 se tak charakterizuje 
markantním poklesem poptávky po bydlení. Pokles poptávky má příčinu v mnoha 
faktorech. Za prvé, lidé očekávající další pokles cen, odkládají pořízení nového bydlení. Za 
druhé se výrazně zhoršila úvěrová politika bank, které zpřísnily při poskytování úvěrů a 
úvěry se tak staly méně dostupnými. Proto pokles cen dále pokračuje i v prvním kvartálu 
roku 2009. 
Cenovému poklesu se nevyhnuly žádné oblasti. Nedá se také říci, že by se tato 
situace týkala pouze menších měst, tedy méně atraktivních oblastí. Velký pokles je 
zaznamenáván i v krajských městech. Jedinou výjimkou mohou být tak jen opravdu 
dlouhodobě vyhledávané lokality jako centrum Prahy či Karlovy Vary, kde si byty drží 
svou cenu, nicméně nerostou tak, jak tomu bylo zvykem v minulých letech. Standardní, 
neexklusivní okrajové části Prahy se však také potýkají s poklesem cenové hladiny. 
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Graf č. 14: Vývojové trendy cen rodinných domů v ČR 
 
Zdroj: MMR ČR, vlastní 
 
Další sledovanou kategorií nemovitostí u rezidenčních nemovitostí jsou rodinné 
domy. Ty prošly ve sledovaném období taky dramatickým vývojem, kdy se ve sledovaném 
období zvýšily ceny o 40% a za posledních 10 let o téměř 150%, což znamená průměrnou 
meziroční změnu kolem 15%. 
Také rodinné domy zasáhl realitní boom v letech 2001 až 2004, kdy ceny rostly 
nejrychleji. Rodinné domy lépe drží svou cenu v současné době, kdy ceny bytů prudce 
padají. Důvodem je daleko nižší nabídka domů na trhu, než je nabídka bytů. Rodinné 
domy jsou, dalo by se říci, vzácnějším druhem nemovitosti než byty. Příčinu můžeme 
hledat nejen v celkovém množství stojících domů, ale také v jakémsi životním cyklu 
bydlení. Prvním bydlením mladých rodin bývají zpravidla malometrážní byty. Teprve po 
produktivní etapě života, naspoření dostatečného rodinného kapitálu, uvažují rodiny o lepší 
kvalitě života, než kterou jim poskytují byty, o stěhování do rodinných domů, které jsou 
zpravidla jejich konečným domovem. Proto v oběhu cirkuluje daleko více bytů než domů. 
Jako další významný důvod bych uvedl, že sečteme-li náklady na stavbu rodinného 
domu ve vlastní režii, náklady na pozemek a ostatní nezbytné náklady dostaneme se na 
hodnotu takřka vyrovnávající někdy i převyšující tržní hodnotu starších rodinných domů a 
proto u rodinných domů není nijak velký prostor na snižování cen. Jinak řečeno, ceny 
rodinných domů rozhodně nebyly tak nadhodnoceny, jako ceny bytů. 
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I proto ceny rodinných domů při dnešní hospodářské recesi spíše stojí, případně 
mírně klesají v méně atraktivních lokalitách. V průměru klesly ceny rodinných domů o 
necelé 1 %. Samozřejmě i trh rodinných domů ochromil výrazný pokles poptávky. 
Stávající zájemci si tak mohou vybírat ze zajímavějších nabídek. Trendem dnešní doby je 
bezesporu nízkoenergetické bydlení. Na jedné straně vidina úspory režijních nákladů na 
bydlení, na druhé straně i masivní marketing developerů zvýšil poptávku po těchto typech 
domů za několik posledních let několikanásobně. 
4.2 Vývoj cen rezidenčních nemovitostí v Slovenské republice 
Slovenský rezidenční trh je stále poměrně mladý a prožívá svůj první tržní cyklus, 
protože začal aktivněji růst až v roce 2003. Tomuto procesu předcházela transformace 
bankovnictví a ekonomiky v letech 2001 až 2003. Mimo standardizace bankovního a 
finančního sektoru, jako klíčového indikátoru pro fungující trh, byl jeho růst akcelerovaný 
nedostatkem nabídky bydlení ještě spřed roku 1989 a také desetiletým mrtvým trhem s 
novým bydlením. Slovensko také dlouho trpělo nezájmem mezinárodních investorů. 
Nedostatečná zkušenost klientů a též i developerů bez tlaku standardní konkurence v 
podmínkách nevyrovnané poptávky a nabídky vedla k mnoha nedostatkům a chybám při 
formování tohoto trhu. I přesto představuje rezidenční trh perspektivní a dynamický trh, 
který přinášel a do budoucna i bude přinášet zajímavé možnosti pro investování.  
K rozvoji bytového trhu po roce 2000 významně přispěl pozitivní vývoj HDP, který 
ovlivnily především odvětví průmyslu, stavebnictví a zemědělství a v nichž růst HDP 
překročil celkovou výkonnost ekonomiky. Konečná spotřeba domácností kladně přispívala 
k růstu HDP vlivem růstu reálných mezd jako i vlivem nízkých úrokových sazeb a tím i 
dostupnosti úvěrů, které podporují život a spotřebu na dluh. 
Zlepšení tržního prostředí na Slovensku se projevilo i v intenzitě bytové výstavby, 
kdy od roku 2005 tento ukazatel neustále stoupá. Nedostatek bytů na Slovensku způsobila 
především vysoká poptávka po rezidenčních nemovitostech, což se následně promítne i v 
stoupací ceně této komodity, která je ovlivněna jednak silně rostoucí ekonomikou a příjmy 
obyvatelstva, jakož i demografickým vývojem. Rozvoj bytového trhu významně ovlivnilo i 
zavedení nových finančních nástrojů na podporu bytové výstavby, jako jsou projektové 
financování, leasing nemovitostí, předhypoteční a hypoteční financování. Takto dochází k 
růstu spolupráce finančních soukromých a státních institucí za účelem usnadnění 
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sdružování finančních prostředků. Na tomto základě je pak možné kombinovat hypoteční 
úvěry, dotace jako i stavební úvěry ze stavebních spořitelen v kombinaci s produkty, které 
poskytuje z veřejných zdrojů formou bankovních záruk, úvěrů a dotací Slovenská záruční a 
rozvojová banka, Státní fond rozvoje bydlení, Ministerstvo výstavby a regionálního 
rozvoje SR a Ministerstvo životného prostředí SR. Dostupnost úvěrových prostředků 
výrazně ovlivnily i příznivé úrokové sazby, které od roku 2000 měly výrazně klesající 
tendenci. V neposlední řadě pozitivním krokem byly i podstatné změny v legislativě, které 
podpořili a umožnili jednak vznik nových typů společnosti a tím stanovily povinnost 
komunálním subjektům vypracovat jejich strategické a rozvojové programy. 
V minulosti a zejména koncem 90-tých let patřily mezi hlavní nedostatky 
rezidenčních projektů všeobecně nízká kvalita projektů a samotného provedení, nízký 
důraz na kvalitní architekturu, slabý rozsah a kvalita služeb developerů a v podstatě zcela 
chybějící segmentace a klientské zaměřování projektů. Postupná standardizace trhu a 
výrazný růst nabídky pomáhali tyto nedostatky postupně odstraňovat. Problémem trhu s 
rezidencí, který se naplno projevil po vypuknutí hospodářské krize, byla dostupnost 
bydlení. Rychlý růst cen posledních let nejel ruku v ruce s růstem životní úrovně 
obyvatelstva a předběhl možnosti větší skupiny lidí. Zásadní problém na Slovensku však 
byl, že každý projekt se minimálně v ceně snažil posouvat do vyšší a luxusní kategorie. 
Téměř neexistovaly projekty zaměřené na nižší a střední klientský segment. Toto 
deformovalo průměrné ceny a hnalo je do výšek nedostupných širší skupinu obyvatelstva. 
Dnes probíhá cenová korekce a trh si hledá svou novou rovnováhu, zatím však v 
podmínkách hospodářské recese.  
Co se týče posledních 5 let, u bytové a celkově rezidenční výstavby přibývaly do 
této doby jen byty financované z veřejných zdrojů, ale jejich počet nebyl příliš vysoký. 
Potenciál v nedostatečné nabídce bytů na slovenském trhu s nemovitostmi využili 
developeři již v roce 2005, kdy byla převážně v Bratislavě zahájena řada větších 
rezidenčních projektů. Výstavbou převážně luxusních rezidenčních souborů se developeři 
zaměřili na klientelu z oblasti finančních investorů a spekulantů, kteří koupi takového bytu 
brali spíše jako investici a nikoliv řešení bytové situace. Návratnost těchto projektů byla 
rychlá, což bylo pro developery velmi lákavé a navíc ceny nemovitostí určených k bydlení 
vzrostly od roku 2006 do roku 2008 v průměru o více než 20% meziročně. Největší nárůst 
zaznamenaly rezidenční projekty v roce 2007, kde se ceny bytů a domů zvýšily oproti 
předchozímu roku až o téměř 24% procenta. Hypoteční úvěr se staly v tomto období 
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snadno dostupné pro většinu vydělávajících obyvatel a zájem o byty byl tak stále vysoký. 
Pro kupujícího nebyl problém získat hypoteční úvěr za velmi výhodných podmínek. 
Převládalo přesvědčení, že ceny bytů už klesat nebudou, pouze dále růst. Takový růst 
poptávka po bytech se odrazil i na cenách starších bytů, jejichž ceny se pohybovaly na 
skoro stejné úrovni jako u nových bytů. Po vypuknutí krize se však ceny bytů v roce 2009 
oproti roku 2008 snížily o více než 10% a spekulanti, kteří skupovali byty jako investici se 
dostaly do ztráty. Banky zpřísnily pravidla pro poskytování nejen hypotečních úvěrů 
soukromým osobám, ale útlum nastal i při poskytování finančních prostředků 
developerským společnostem. 
Tabulka č. 4: Vývoj ceny za m2 bytů v SR 
  2005 2006 2007 2008 2009 1.Q 2010 
1.Q 
2010/2005 
SR prům. cena [Kč/m2] 856 1000 1238 1511 1344 1293 51,1% 
meziroč. změna [%] - 16,8% 23,8% 22,1% -11,1% -3,8% 
Bratislavský prům. cena [Kč/m2] 1148 1376 1666 1972 1749 1725 50,3% 
meziroč. změna [%] - 19,9% 21,1% 18,4% -11,3% -1,4% 
Trnavský prům. cena [Kč/m2] 648 712 799 1006 937 832 28,4% 
meziroč. změna [%] - 9,9% 12,2% 25,9% -6,9% -11,2% 
Nitriansky prům. cena [Kč/m2] 365 387 517 744 709 627 71,8% 
meziroč. změna [%] - 6,0% 33,6% 43,9% -4,7% -11,6% 
Trenčiansky prům. cena [Kč/m2] 345 473 612 830 759 680 97,1% 
meziroč. změna [%] - 37,1% 29,4% 35,6% -8,6% -10,4% 
Žilinský prům. cena [Kč/m2] 452 507 709 945 864 815 80,3% 
meziroč. změna [%] - 12,2% 39,8% 33,3% -8,6% -5,7% 
Banskobystrický prům. cena [Kč/m2] 422 512 686 851 789 825 95,5% 
meziroč. změna [%] - 21,3% 34,0% 24,1% -7,3% 4,6% 
Košický prům. cena [Kč/m2] 522 581 812 1137 922 911 74,5% 
meziroč. změna [%] - 11,3% 39,8% 40,0% -18,9% -1,2% 
Prešovský prům. cena [Kč/m2] 592 612 747 1051 899 815 37,7% 
meziroč. změna [%] - 3,4% 22,1% 40,7% -14,5% -9,3% 
Zdroj: NBÚ, NARKS, vlastní 
 
Do popředí se postupně dostává klientela ze střední vrstvy se zájmem o méně 
metrážní byty za přijatelnou cenu. V současnosti mladí lidé, kteří řeší svou bytovou situaci, 
mají obavy hlavně se ztráty zaměstnání a neschopnosti splácet vysoký úvěr na byt. 
Aktuálnímu vývoji na trhu s rezidenčními nemovitostmi se přizpůsobili jen někteří 
developeři a ti zahájili výstavbu takových cenově dostupnějších bytů. Největší zájem za 
poslední roky je o dvoukolová a třípokojový byty v běžném standardu s výměrou od 50 m2 
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do 80 m2. Několik nových rezidenčních projektů většího charakteru, bylo dočasně 
pozastavených. Zda se některé z nich ještě někdy zrealizují, ukáže jen čas a další vývoj na 
trhu s nemovitostmi. 
Graf č. 15: Vývojové trendy cen rodinných domů v SR 
 
Zdroj: NBÚ, NARKS, vlastní 
 
Před pár lety, když byl na trhu nedostatek rezidenčních nemovitostí, byl pánem 
developer, který stanovil prodejní cenu nemovitosti. Dnes se role vyměnily a kupující je 
ten, kdo si diktuje podmínky. Developeři se snaží přilákat kupujících různými slevami 
nebo bonusy, jakou jsou parkovací místo zdarma nebo kuchyňskou linkou zdarma. Klade 
se větší důraz také na kvalitu projektu, která je spojena s dispozičním řešením bytu, 
službami v okolí, standardy materiálů, celková architektura a dostatek parkovacích míst. 
4.3 Vývoj cen rezidenčních nemovitostí v Rakousku 
Rakousko zaznamenalo dramatický růst cen bytů i celkově rezidenčních 
nemovitostí v období mezi lety 1987 až 1994 zejména v důsledku pozitivního vývoje ve 
východní Evropě, pádu komunistických režimů as tím spojené zvýšené imigrace tamních 
občanů. Ceny nemovitostí určených k bydlení se například ve Vídni zvýšily v průběhu 
těchto let o více než 150%. 
Po tomto období, kdy se zastavil příliv imigrantů, se zvýšení cen skončilo. Období 
po roce 1994 je také charakterizováno vysokou intenzitou výstavby, kdy bylo každoročně 
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dokončených více než 7 bytů na 1000 obyvatel. Právě tohle tempo výstavby však zvýšilo 
nabídku bydlení na trhu. V roce 2001 například nemovitosti ve Vídni byly o přibližně 10% 
levnější než v roce 1994. U bytů se tenhle pokles podařilo zastavit až v roce 2003 a od 
tohoto roku ceny nepřetržitě stoupají. Cenový vzestup po tomto roce byl způsoben hlavně 
nízkými úrokovými sazbami, expanzí na hypotečním trhu jako i silným hospodářským 
růstem. 
Tabulka č. 5: Vývoj ceny za m2 nových bytů v Rakousku 
  2005 2006 2007 2008 2009 1.Q 2010 
1.Q 
2010/2002 
Rakousko prům. cena [Kč/m2] 1887 1906 1976 2011 2053 2124 12,5% 
meziroč. změna [%] - 1,0% 3,6% 1,8% 2,0% 3,5% 
Burgenland prům. cena [Kč/m2] 1385 1380 1382 1386 1392 1465 5,8% 
meziroč. změna [%] - -0,3% 0,1% 0,3% 0,4% 5,2% 
Korutany prům. cena [Kč/m2] 1716 1730 1758 1773 1775 1763 2,7% 
meziroč. změna [%] - 0,8% 1,6% 0,9% 0,1% -0,7% 
Dolní Rakousko prům. cena [Kč/m2] 1561 1564 1597 1609 1648 1721 10,2% 
meziroč. změna [%] - 0,2% 2,2% 0,8% 2,4% 4,4% 
Horní Rakousko prům. cena [Kč/m2] 1634 1661 1714 1730 1760 1817 11,2% 
meziroč. změna [%] - 1,7% 3,2% 0,9% 1,8% 3,2% 
Salzbursko prům. cena [Kč/m2] 2315 2346 2489 2604 2734 2908 25,6% 
meziroč. změna [%] - 1,4% 6,1% 4,6% 5,0% 6,4% 
Štýrsko prům. cena [Kč/m2] 1553 1581 1617 1614 1631 1623 4,6% 
meziroč. změna [%] - 1,8% 2,3% -0,2% 1,0% -0,4% 
Tyrolsko prům. cena [Kč/m2] 2025 2077 2153 2197 2276 2306 13,9% 
meziroč. změna [%] - 2,6% 3,7% 2,0% 3,6% 1,3% 
Vorarlbersko prům. cena [Kč/m2] 2482 2459 2523 2575 2590 2680 8,0% 
meziroč. změna [%] - -0,9% 2,6% 2,0% 0,6% 3,5% 
Vídeň prům. cena [Kč/m2] 2317 2358 2548 2614 2667 2834 22,3% 
meziroč. změna [%] - 1,8% 8,0% 2,6% 2,0% 6,2% 
Zdroj: Immobillien.net 
 
Co se týče reakce cen na krizi, zaznamenali tyhle ceny jenom mírnou stagnaci. U 
nových bytů se tempo sice růstu zmírnilo, avšak stále ostává kladné. V roce kdy, většina 
států zaznamenávala přepad cen na realitních trzích, Rakousko zaznamenalo stabilní rok s 
malým pohybem cen. V roce 2009 bylo patrné jisté oživení, které bylo v prvním půlroce 
roku 2010 ještě výraznější. U nověpostavených bytů, jako u bytů starších, se spolu s Vídní 
drží nad průměrem také Salzbursko, kde jsou v průměru jedny z nejdražších nemovitostí 
v celé republice. Co se týče ceny starších bytů, ty jsou v průměru o 700 EUR za metr 
čtvereční levnější jako byty nové. I tady se projevuji velké regionální rozdíly, kdy 
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k regionům s nejvyšším meziročním nárůstem cen patří, popři Vídní také Salzbursko, 
Tyrolsko a Horní Rakousko. Naopak, k regionům kde se za sledované pětileté období ceny 
starších bytů téměř vůbec nezměnily, patří Štýrsko, Voralbersko, Dolní Rakousko a 
Korutany. Změna u tyhle spolkových krajin za ostatních pět let dosáhla maximálně dvou 
procent. 
Tabulka č. 6: Vývoj ceny za m2 starších bytů v Rakousku 
  2005 2006 2007 2008 2009 1.Q 2010 
1.Q 
2010/2002 
Rakousko prům. cena [Kč/m2] 1230 1236 1274 1285 1298 1327 7,9% 
meziroč. změna [%] - 0,5% 3,1% 0,8% 1,0% 2,3% 
Burgenland prům. cena [Kč/m2] 980 978 969 992 1001 1042 6,4% 
meziroč. změna [%] - -0,2% -0,9% 2,3% 1,0% 4,1% 
Korutany prům. cena [Kč/m2] 1084 1102 1113 1135 1116 1107 2,2% 
meziroč. změna [%] - 1,7% 1,0% 1,9% -1,7% -0,8% 
Dolní Rakousko prům. cena [Kč/m2] 1018 1007 1016 1017 1028 1034 1,6% 
meziroč. změna [%] - -1,1% 1,0% 0,1% 1,0% 0,6% 
Horní Rakousko prům. cena [Kč/m2] 970 972 1000 1025 1035 1056 8,8% 
meziroč. změna [%] - 0,2% 2,9% 2,4% 1,0% 2,0% 
Salzbursko prům. cena [Kč/m2] 1533 1547 1624 1647 1674 1763 15,0% 
meziroč. změna [%] - 0,9% 5,0% 1,4% 1,7% 5,3% 
Štýrsko prům. cena [Kč/m2] 959 981 972 965 964 962 0,3% 
meziroč. změna [%] - 2,3% -0,9% -0,7% -0,1% -0,2% 
Tyrolsko prům. cena [Kč/m2] 1464 1494 1573 1599 1620 1640 12,0% 
meziroč. změna [%] - 2,0% 5,3% 1,6% 1,3% 1,2% 
Vorarlbersko prům. cena [Kč/m2] 1564 1517 1544 1522 1554 1572 0,5% 
meziroč. změna [%] - -3,0% 1,8% -1,5% 2,2% 1,1% 
Vídeň prům. cena [Kč/m2] 1499 1526 1657 1660 1687 1770 18,1% 
meziroč. změna [%] - 1,8% 8,6% 0,2% 1,6% 4,9% 
Zdroj: Immobilienpreisspiegel 
 
Ceny rodinných domů v Rakousku se v roce 2009 a na začátku roku 2010 
pohybovali na úrovni kolem 1500 EUR/m². Nicméně, i tady jsou velké regionální rozdíly. 
Nejvyšších cen bylo dosahováno v západních regionech Rakouska a to kolem 2000 
EUR/m2. V průměru zaznamenávají ceny rodinných domů stabilní nárůst ceny okolo 
jednoho procenta ročně, co nebylo ovlivněno ani v období krize.  
Ceny nejen rodinných domů, ale všech typů rezidenčních nemovitostí tady během 
krize nepadali, ale více stagnovali a v posledních měsících zaznamenali také růst, co svědčí 
o mimořádné stabilitě rakouského trhu s nemovitostmi, i když mezi nejvyššími cenami v 
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metropolitních oblastech, průměrnou cenou jako i mezi cenami nemovitostí v spolkových 
krajinách na západě a jejich protějšími v jiných provinciích jsou rozdíly často několika set 
eur za metr čtvereční. Celkově však můžeme rezidenční trh v Rakousku, nejen v porovnaní 
s ČR a Slovenskem ale i v porovnání s jinými evropskými zeměmi považovat za stabilní. 
Graf č. 16: Vývojové trendy cen rodinných domů v Rakousku 
 
Zdroj: Immobilienpreisspiegel 
4.4 Srovnání cen nemovitostí s makroekonomickými ukazateli 
4.4.1 Srovnání vývoje cen nemovitostí s vývojem HDP a inflací 
Stavebnictví potažmo trh s nemovitostmi jsou důležitou součástí hospodářství a 
změny v těchto segmentech významně ovlivňují makroekonomický vývoj země. Zpětně 
právě makroekonomická situace je katalyzátorem stavební výroby a následně i situaci na 
trhu nemovitostí. 
Z tabulky č. 7 plyne, že tempo růstu cen nemovitostí bylo v letech 2002 až 2007 
rychlejší než růst ekonomiky, v roce 2007 dokonce o více než 13%. To jen prokazuje 
předchozí tvrzení, že ceny nemovitostí zažívaly v těchto letech opravdu strmého růstu. V 
roce 2008 potažmo 2009, již dochází ke zpomalení tempa růstu, respektive k poklesu jak 
cen nemovitostí, tak celé ekonomiky. Ukazuje se, že celohospodářská krize zasáhla 
nemovitosti více než mnohé jiné segmenty trhu a v roce 2009 padaly ceny rezidenčních 
nemovitostí podle dolů o téměř 10% rychleji, než klesalo HDP. 
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Tabulka č. 7: Srovnání vývoje cen nemovitostí s HDP a inflací 
  2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
HDP 
Česká rep.  1,9% 3,6% 4,5% 6,3% 6,8% 6,1%  2,5% ‐4,1%
Slovensko  4,6% 4,8% 5,0% 6,7% 8,5% 10,6%  6,2% ‐4,7%
Rakousko  1,6% 0,8% 2,5% 2,5% 3,6% 3,7%  2,2% ‐3,9%
INFLACE 
Česká rep.  1,4% ‐0,1% 2,6% 1,6% 2,1% 3,0%  6,3% 0,6%
Slovensko  3,5% 8,4% 7,5% 2,8% 4,3% 1,9%  3,9% 0,9%
Rakousko  1,7% 1,3% 2,0% 2,1% 1,7% 2,2%  3,2% 0,4%
PRŮM. RŮST CEN 
NEMOVITOSTÍ 
Česká rep.  ‐  9,6% ‐0,7% 2,9% 8,6% 19,2%  13,1% ‐13,3%
Slovensko  ‐  39,6% 15,4% ‐10,3% 16,8% 23,9%  22,1% ‐11,1%
Rakousko  ‐  0,3% ‐2,3% 5,1% 3,9% 4,0%  1,1% 3,6%
REÁLNÝ RŮST CEN 
NEMOVITOSTÍ 
Česká rep.  ‐  9,7% ‐3,3% 1,3% 6,5% 16,2%  6,8% ‐13,9%
Slovensko  ‐  31,2% 7,9% ‐13,1% 12,5% 22,0%  18,2% ‐12,0%
Rakousko  ‐  ‐1,0% ‐4,3% 3,0% 2,2% 1,8%  ‐2,1% 3,2%
Zdroj: ČSÚ, ČNB, ŠÚ SR, NBS, Statistik Austria, OeNB 
 
Průměrné ceny nemovitostí v uplynulém období 2002 až 2008 rostly, především 
jako reakce na rostoucí poptávku v důsledku ekonomického růstu, růstu disponibilního 
důchodu domácností, relativně nízkých úrokových sazeb z úvěrů podporovaných i ze 
strany státu ve formě příspěvku pro mladé lidi do 35 let, zvýšeného zájmu o úvěrové 
produkty, demografického vývoje, ale také jako důsledek zaostávající nabídky na realitním 
trhu. Svoji roli při růstu cen nemovitostí sehrál i úsilí o vstup Slovenska do EU, neboť 
vysoká očekávání růstu cen zboží a služeb se promítly i do výraznějšího růstu cen na 
hypotečním trhu. Zároveň se vstupem Slovenska do EU zvýšil i zájem zahraničních 
investorů o tuzemské nemovitosti. Když se Slovensko v roce 2003 připravovalo na vstup 
do Evropské unie, podepsalo se to i na růstu cen nemovitostí. Ty očištěné od inflace 
dosáhly více než 30-ti procentního nárůstu a výrazně tak předstihly nárůst HDP. Ukázalo 
se však, že očekávání majitelů nemovitostí byly nereálné a ceny se postupně znovu 
stabilizovali, případně klesly. V současnosti však vývoj na trhu s nemovitostmi kopíruje 
vývoj z ČR. 
V Rakousku je situace zcela odlišná. Hospodářská a finanční krize zasáhla 
rakouskou ekonomiku nejvíce ve druhé polovině roku 2008, co se projevilo poklesem HDP 
a taky zvýšením inflace. Ceny nemovitostí na bydlení však až na pokles v roce 2004 
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zaznamenávají stabilní růst i navzdory krizi, která v ČR a v SR srazila ceny v průběhu 
jednoho roku o více než 10%. Dalo by se říct, že ceny na rakouském rezidenčním trhu, 
očištěné od inflace rostou ruka v ruce s růstem DPH.  
Při srovnání s inflací vidíme, že do roku 2007 dosahovaly ceny nemovitostí i 
výrazného reálného růstu, tedy nominálního očištěného od vlivu inflace. V roce 2007 
reálný nárůst cen přesáhl v ČR 15%. Naproti tomu v dalších letech vidíme dramatický 
pokles reálných cen, v prvním čtvrtletí letošního roku již o 13,9%. Následující graf 
zobrazuje grafickou formou srovnávané údaje. Nejpatrnější je právě pokles reálného růstu 
cen nemovitostí, jako v ČR, tak i na Slovensku. 
4.5 Srovnání vývoje cen nemovitostí s vývojem stavebnictví 
Tabulka č. 8: Srovnání vývoje cen nemovitostí s vývojem stavebnictví 
  2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
CENY STAVEBNÍCH  
PRACÍ 
Česká rep.  2,7% 2,2% 3,7% 3,0% 2,9%  4,1%  4,5% 1,2%
Slovensko  5,2% 5,2% 6,0% 4,3% 3,9%  4,0%  5,6% 2,7%
Rakousko  0,8% 0,9% 2,0% 1,7% 2,7%  3,7%  4,9% 3,3%
STAVEBNÍ PRODUKCE 
Česká rep.  3,0% 9,3% 8,8% 5,2% 6,0%  7,1%  0,0% ‐1,0%
Slovensko  5,9% 6,0% 5,7% 14,9% 16,0%  5,4%  11,2% ‐11,1%
Rakousko  0,5% 12,4% 5,1% 4,8% 5,9%  3,9%  ‐0,8% ‐1,9%
PRŮM. RŮST CEN 
NEMOVITOSTÍ 
Česká rep.  ‐  9,6% ‐0,7% 2,9% 8,6%  19,2%  13,1% ‐13,3%
Slovensko  ‐  39,6% 15,4% ‐10,3% 16,8%  23,9%  22,1% ‐11,1%
Rakousko  ‐  0,3% ‐2,3% 5,1% 3,9%  4,0%  1,1% 3,6%
Zdroj: ČSÚ, ČNB, ŠÚ SR, NBS, Statistik Austria, OeNB 
 
Dalším zajímavým srovnáním je vývoj cen stavebních prací, stavební produkce a 
samotných cen nemovitostí. Je patrné, že stavební produkce jde ruku v ruce s cenami 
nemovitostí. Projevuje se to především v současné krizové době. Při prvních náznacích 
problémů v roce 2008, již stavebnictví reagovalo stagnací, což značí, že stavitelé a 
developeři odkládají dříve plánované projekty a odkládají stavby. To se jen potvrzuje v 
roce 2009. Nejmarkantnější je tenhle pokles právě na Slovensku, kde po 4 letech od roku 
2005 s průměrným růstem kolem 15% v rocích 2005 a 2006 přišel v roce 2009 výrazný 
útlum stavební produkce spojený s jejím poklesem o více než 10%. Zejména v Bratislavě 
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muselo být kvůli tomuhle odložených anebo zastavených hned několika developerských 
projektů. 
Ceny stavebních prací reagovaly na současný stav jen mírným zpomalením růstu, 
což je podle mého názoru neudržitelný stav. S poklesem stavební produkce, tedy i menší 
nabídky práce ve stavebnictví, budou muset stavitelé reagovat na pokles poptávky po 
stavebních pracích. Právě pokles cen stavebních prací může v budoucnu urychlit návrat 
developerů k odloženým projektům. 
4.6 Srovnání vývoje cen nemovitostí s růstem průměrné hrubé mzdy 
Tabulka č. 9: Srovnání cen nemovitostí s růstem průměrných mezd 
  2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
PRŮM. HRUBÉ 
NOMINÁLNÍ MZDY 
Česká rep.  8,0% 5,8% 6,3% 5,0% 6,6% 7,2%  8,3% 4,0%
Slovensko  9,3% 6,3% 10,2% 9,2% 8,0% 7,2%  8,1% 3,0%
Rakousko  0,2% 2,6% 2,2% 1,9% 3,4% 5,1%  4,8% ‐1,5%
PRŮM. RŮST CEN 
NEMOVITOSTÍ 
Česká rep.  ‐  9,6% ‐0,7% 2,9% 8,6% 19,2%  13,1% ‐13,3%
Slovensko  ‐  39,6% 15,4% ‐10,3% 16,8% 23,9%  22,1% ‐11,1%
Rakousko  ‐  0,3% ‐2,3% 5,1% 3,9% 4,0%  1,1% 3,6%
Zdroj: ČSÚ, ČNB, ŠÚ SR, NBS, Statistik Austria, OeNB 
 
Poslední srovnání se zabývá vztahem cen nemovitostí a průměrné hrubé mzdy. Z 
tabulky č. 9 vyplývá, že do roku 2007 rostly ceny nemovitostí v ČR a SR rychleji než 
průměrná mzda. To se dá přeložit tak, že se nemovitosti stávaly během tohoto období pro 
lidi dražšími. Tak jako v minulých případech, i zde je zlomový přelom let 2007 a 2008. 
Průměrné mzdy poprvé za sledované období rostou rychleji než ceny nemovitostí. V 
prvním kvartálu roku 2009 se tak stávají nemovitosti pro lidi dostupnější o 17,3% resp. 
14,1% v SR. To jen signalizuje, že v ČR, potažmo i v SR, se nacházíme v době vhodné k 
nákupu nemovitosti, což se však z tohoto pohledu nedá říct o Rakousku, protože kvůli krizi 
na tamním pracovním trhu došlo k nárůstu nezaměstnanosti a také k poklesu hrubé 
nominální mzdy. Situaci na pracovním trhu se podařilo částečně zmírnit až přijetím 
konjunkturních opatření, zavedením pracovní doby na částečný úvazek a dalšími 
opatřeními, avšak, co se týče Rakouska, nemovitosti nejsou zejména kvůli poklesu mezd 
nejdostupnější.  
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4.7 Shrnutí a analýza cen rezidenčních nemovitostí a predikce dalšího 
vývoje 
Jak již je v předchozí části zmíněno, nejenom v České ale i v Slovenské republice 
došlo k rozsáhlému poklesu cen bytů a nemovitostí celkově. Průměrný pokles cen bytů 
představoval v roce 2009 téměř 13% procent a nezastavil se ani v roce 2010. Celkový 
pokles cen nemovitostí od jejich cenového vrcholu v roce 2008 tak mohl v některých 
lokalitách, které byly tímhle poklesem nejvíce zasaženy, dosáhnout až 25% jejich původní 
požadované ceny. Co se týče rodinných domů, tak ty nebyly krizi zasaženy až do takové 
míry. Trh trpí poklesem poptávky, nicméně už je možné vidět jisté oživení. Rozhodující 
vliv na vývoj trhu s bydlením bude mít zřejmě nezaměstnanost. Nicméně lidé, kteří 
přemýšlí o prodeji nemovitosti, budou v budoucnu spíše vyčkávat na opětovné oživení 
trhu, snižovat cenu budou muset jen ti, kteří na svůj prodej skutečně z jakýchkoliv důvodů 
spěchají. I samotní odborníci jsou, co se týče prognózování budoucího vývoje, opatrní. 
Mírným snížením cen mohou v roce 2010 reagovat ještě některé regiony s nižší kupní sílou 
anebo vyšší nezaměstnaností. Avšak výraznější pád cen již není dle mého názoru reálný a 
nelze ho očekávat. 
Na Slovensku byl vývoj trhu s bydlením v období krize do jisté míry identický 
s vývojem v České republice. V období před krizí růst cen bytů a celkově nemovitostí 
neodpovídal reálnému růstu HDP a ani průměrným mzdám a vývoj cen byl už i tak 
neudržitelný. Dá se říct, že krize realitnímu trhu v určitém smyslu pomohla, když zastavila 
nepřiměřený růst cen. Průměrný propad cen byl na Slovensku zaznamenán na úrovni někde 
kolem 15%. Nejvíce se propad cen dotkl samozřejmě panelových bytů ale i byty cihlové a 
rodinné domy zaznamenaly určitý propad.  
V Rakousku je situace zcela odlišná. Realitní trh je tady stabilní, růst cen 
nemovitostí odpovídá růstu HDP jako i růst průměrných mezd a tak krize rakouský trh s 
nemovitostmi až tak nezasáhla. Po mírné stagnaci v roce 2009 ceny bytů zaznamenaly 
v roce 2010 dokonce růst. Problém může být v Rakousku nezaměstnanost, která se vlivem 
krize zvýšila a mela negativní dopad na výšku mezd, resp. na jejich pokles. Kombinace 
poklesu mezd s růstem cen nemovitostí může udělat nemovitosti pro lidi v současné době 
v Rakousku méně dostupné. 
Co se týče České republiky a Slovenska, v jejich případě se tedy momentálně dá 
tvrdit o nejvhodnější době k pořízení nemovitosti. Hodně bude záviset na uklidnění se 
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celohospodářské situace a vracení se tak důvěry klientů. Jistým pozitivem může být 
chování bank spojené se snižováním úrokových sazeb hypotečních úvěrů. Právě 
uvolněnější úvěrová politika bankovních domů může znovu nastartovat poptávku po 
nemovitostech jako takových. Kombinace těchto faktorů může také znovu vyvolat zpětný 
růst cen bytů. Ne však takovým rychlým tempem, jako tomu bylo doposud a to zejména na 
Slovensku. Návrat k cenám z roku 2007 se tak dá při optimistickém scénáři odhadnout v 
horizontu pěti let, tedy někdy k roku 2014, avšak odborníci odhadují, že současné ceny a 
stav budou ještě nějakou dobu oscilovat okolo současné úrovně. 
 
70 
5 Financování bydlení ve vybraných zemích 
Díky stále sílícímu sjednocování trhů v rámci EU je v současné době mnohem 
jednodušší získat v členských zemích hypotéku. Evropská komise se aktuálně zabývá 
možností zavedení jednotného systému regulace hypotečních bank. Hypoteční banky jsou 
ve světě rozšířeny mnohem více než stavební spoření. V podmínkách poskytování, 
úrokových sazeb a poplatků se však v jednotlivých zemích liší. Naproti tomu stavební 
spoření funguje pouze v 9 zemích světa, z čehož 6 zemí je členy EU. Chorvatsko o vstup 
do EU zažádalo v roce 2003. Situaci budeme mapovat na českém, slovenském a 
rakouském trhu. Rakousko je považováno společně s Německem za domovské země 
stavebního spoření, a Slovensko se po zmíněných zemích a České republice nachází na 
čtvrtém místě, co se týče oblíbenosti a četnosti poskytování stavebního spoření.  
Tabulka č. 10: Komparace vybraných zemí 
 ČESKÁ REPUBLIKA SLOVENSKO RAKOUSKO 
Hypoteční úvěry 
Počet bank 16 8 19 
Sazba úvěrů 4,9 – 5,16 % 5,07 – 6,08 % 2,98 – 3,24 % 
Hodnota hyp. dluhu (v 
mil. EUR) 19 554 6 529 6 507 
Stavební spoření 
Počet spořitelen 5 3 5 
Sazba úvěrů 3,5 – 6,29 % cca 4,5 % variabilní 
Úročení vkladů 2% 2% variabilní 
Státní podpora 
15 % 5 – 15 % 3 – 8 % 
max. 117,6 EUR max. 66,39 EUR max. 80 EUR 
Zdroj: ČNB, NBS, OeNB, vlastní konstrukce 
5.1 Stavební spoření 
Princip stavebního spoření je v jednotlivých zemích více méně stejný. Mimo jiné je 
to dáno také tím, že stavební spořitelny působící na jednom trhu jsou velmi často 
dceřinými společnostmi největších spořitelen, tedy těch, které působí na německém trhu a 
rakouském trhu. V první polovině devadesátých let se stavební spoření začalo rozvíjet i ve 
Východní Evropě, zejména v České republice, na Slovensku a v Maďarsku. Pozitivní 
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zkušenosti s fungováním systému v těchto zemích vedly k zájmu dalších států o jeho 
zavedení. 
5.1.1 Česká republika 
Na český trh bylo stavební spoření zavedeno schválením Zákona číslo 96/1993 Sb., 
o stavebním spoření a státní podpoře stavebního spoření. Nabídka spoření se v ČR mění 
rok od roku, někdy dokonce ještě rychleji. V roce 2010 byl zaznamenán nárůst zájmu o 
úvěry ze stavebního spoření, meziročně vzrostla poptávka po úvěrech v lednu letošního 
roku o téměř 10%21. Stavební spoření mohou provozovat specializované banky, kterým 
bylo uděleno zvláštní oprávnění. V ČR tuto licenci vlastní pouze 5 stavebních spořitelen: 
• Českomoravská stavební spořitelna, a.s. 
• Modrá pyramida stavební spořitelna, a.s. 
• Raiffeisen stavební spořitelna, a.s. 
• Stavební spořitelna České spořitelny, a.s. 
• Wüstenrot stavební spořitelna, a.s. 
Téměř všechny zmiňované spořitelny zohledňují ve svém portfoliu děti a mládež, 
velmi se rozmáhající trend ekologického bydlení, oceňují věrné zákazníky a podobně. 
Poskytovaná záloha státní podpory činí 15% z uspořené částky v příslušném kalendářním 
roce, maximálně však z částky 20 000 Kč, tj. 3000 Kč. Úročení vkladů u žádné 
ze spořitelen neklesá pod 2%, avšak u některých můžeme najít i produkty s 1% 
zhodnocením, které je kompenzováno nižšími sazbami klasického úvěru. Úrokové sazby 
za klasický úvěr se pohybují v rozmezí od 3% do 6,29%. 
V roce 2003 byla přijata novela zákona o stavebním spoření, která významně 
upravila podmínky stavebního spoření. V důsledku plánovaných změn řada lidí uspíšila 
své rozhodnutí a uzavřela smlouvu o stavebním spoření ještě v roce 2003, před nabytím 
účinnosti novely. Účastník mohl před zavedením tyhle novely získat státní podporu až 
25% z uspořené částky, maximálně však z 18 000 Kč. 
                                                 
21 Svačina, L: Stavební spořitelny vstoupily do nového roku zostra. [online] 2010 [cit. 2010-06-16]. Dostupné z WWW: 
<http://www.hypoindex.cz/clanky/stavebni-sporitelny-vstoupily-do-noveho-roku-zostra/> 
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5.1.2 Slovenská republika 
Na slovenském trhu působí 3 stavební spořitelny – Prvá stavebná sporitel’ňa od 
roku 1992, Wüstenrot stavebná sporitel’ňa od roku 1993 a ČSOB stavebná sporitel’ňa 
od roku 2000.  
Při uzavření smlouvy klienti stanovují výši cílové částky. Vedle její fixní sazby je 
však ve slovenském spoření možné sjednat si také tak zvanou dynamickou cílovou částku, 
to znamená, že každým rokem je cílová částka navyšována o dohodnuté procento. Úrokové 
sazby spoření jsou obdobně jako v ČR, tedy 2% p.a. Na rozdíl od ČR jsou ale vklady 
chráněny v plné výši (v ČR pouze do ekvivalentu 50, resp. 100 tisíc EUR). 
Státní podpora se odvíjí od rozhodnutí ministerstva financí (jako v Rakousku). 
Podle zákona o stavebním spoření je státní podpora poskytována v rozmezí 5 – 15 %, 
maximálně však 66,39 EUR. V roce 2009 byla poskytnuta ve výši 12,5 % z uložené 
částky. Nejvýhodnější roční úložka tedy činila 531 EUR. Účelovost využití stavebního 
spoření je stejná jako v ČR. Během let 1997 – 1999 ale bylo podmínkou zachování státní 
podpory využití naspořených prostředků na financování bytových potřeb. 
Zajímavým produktem na slovenském trhu je Extra Istota od Prvé stavebné spořitelni. 
Vztahuje se na sirotky – pokud svým dětem či svěřencům před svou smrtí pravidelně 
spořili, bude po jejich úmrtí ve spoření pokračovat stavební spořitelna až do výše 50 % CČ 
(maximálně do 10 000 EUR).  
5.1.3 Rakousko 
Stejně jako v Německu, i v Rakousku má stavební spoření velmi silně zakořeněnou 
tradici. Vázací doba vkladů je stejná jako v ČR, obdobně jako výše úročení vkladů a úvěrů.  
Co se týče poskytování státní podpory, zaznamenala od poloviny 50. let minulého 
století zajímavý vývoj. Do té doby nebyla podpora poskytována vůbec. Klienti své 
prostředky vkládali do společného fondu a podle kritérií byly pak přerozdělovány. Od 70. 
let byl státní příspěvek stanoven na fixní, avšak v zanedbatelné výši. To platilo až do roku 
1998, kdy se fixní příspěvek převedl na variabilní.  
V současnosti se výše státního příspěvku odvíjí od průměrné výše výnosů státních 
dluhopisů na sekundárním trhu za rok předchozí. Podpora se pohybuje mezi 3 – 8 %, dle 
určení ministerstva financí.  
73 
Věkové ani majetkové omezení na rakouském trhu není. Přesto jsou na tom 
rakouští klienti (co se týče státní podpory) hůře než například Němci. Maximální částka 
pro výpočet podpory je totiž 1 000 EUR. Za rok je možné získat nanejvýš 80 EUR, avšak 
podpora bývá stanovena spíše níže. V roce 2004 to bylo 3,5 %, v r. 2003 4 %. Navíc není 
možné získat další bonus ve formě zaměstnaneckých přípěvků. 
5.2 Hypoteční úvěr 
5.2.1 Česká republika 
Situace na českém hypotečním trhu se právě v tuto chvíli nenachází na vrcholu. 
Podle společnosti Fincentrum bylo v roce 2009 poskytnuto na hypotékách kolem 70 
miliard korun, což je o 44 miliard méně než v roce 2008. V prvním půlroce však klesala 
průměrná úroková sazba až na 5,03%22, a na trhu se nachází nespočet nabídek hypotečních 
úvěrů, poskytovaných téměř dvaceti bankami.  
Od roku 1990 do roku 2004 byl v platnosti zákon o dluhopisech č. 530/1990 Sb. ve 
znění pozdějších předpisů, který jasně vymezoval účel použití hypotečního úvěru jako úvěr 
na investici do nemovitosti. Současně platný zákon o dluhopisech č. 190/2004 Sb., který 
vstoupil v platnost dnem našeho vstupu do EU. Od nabytí platnosti tohoto zákona je tedy 
možné úvěr použít nejen na investice do nemovitostí. Nyní je tedy podmínkou pouze to, že 
úvěr musí být zajištěn zástavním právem k nemovitosti. 
V současné době se v rámci bytové politiky podporují hypoteční úvěry nejen 
formou přímých finančních příspěvků, nýbrž i formou nepřímé podpory spočívající ve 
snižování daňové zátěže. Státní podpora formou úrokové dotace má od září 2002 dvě 
podoby. V současné době na ní mají teoreticky nárok buď všichni, kdo si na hypotéku 
pořídí novou nemovitost, nebo pouze mladí lidé do 36 let, kteří si pořídí nemovitost starší. 
Další možností podpory spojenou s úvěry na bydlení je možnost daňových odpočtů. 
Hypotéky lze poskytovat osobám ve věku od 18 do 70 let. Problémem můžou být i 
úrokové sazby při úročení hypotečních úvěrů, které se pohybují kolem 3,5 – 6,29%. Jako 
zdroje na poskytování hypotečních úvěrů používají banky emisi hypotečních zástavních 
listů a podle české právní úpravy mohou být hypoteční úvěry poskytnuty nejvýše do 70 % 
tzv. obvyklé ceny zastavených nemovitostí 
                                                 
22 Harmonizovaná úroková statistika [online] 2010 [cit. 2010-07-19]. Dostupné z WWW: 
<http://www.cnb.cz/cs/statistika/menova_bankovni_stat/harm_stat_data/mir_cs.htm#B6> 
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5.2.2 Slovenská republika 
Na hypoteční bankovnictví na Slovensku se vztahuje Zákon č. 483/2001, o 
bankách a o zmene a doplnení niektorých zákonov v znení neskorších predpisov, podľa 
stavu k 1. 3. 2009. Podle něj jsou hypotéky poskytovány na 4 – 30 let a úvěr je z 90 % 
financovaný pomocí emise hypotečních zástavních listů. Na krytí těchto listů mohou být 
použity pouze pohledávky hypoteční banky z hypotečních úvěrů, které jsou zabezpečeny 
zástavním právem k nemovitosti a nepřesahují 70 % LTV, teda podobně jako v ČR. Pro 
každou hypoteční banku jmenuje Národní banka Slovenska (NBS) hypotečního správce, 
který vykonává dozor. Hypotéky lze poskytovat osobám ve věku 18 – 65 let. 
Stejně jako v ČR jsou i na Slovensku zvýhodňováni mladí lidé poskytnutím státní 
podpory k hypotečnímu úvěru. Ta je poskytována prostřednictvím slev na úrokových 
sazbách úvěru, a to následovně: stát poskytne žadateli slevu 2 % z úrokové sazby, banka 1 
%, celkově jsou tedy mladí od 18 do 35 let zvýhodněni až o 3 % nižším úročením. 
Maximální výše úvěru je nastavena na 49 790 EUR (1,5 milionu Sk).23 Zákon vymezuje 
státní podporu také pro občany bez věkového omezení, podmínkou je pouze to, že 
nepobírá podporu na žádný jiný úvěr. Velikost této podpory k hypotékám je však 
v současnosti nulová. 
Průměrné sazby hypotečního úvěru se na konci loňského roku pohybovaly okolo 6 
% p.a., což je nejvíce z celé Eurozóny.24 Podle statistik Národní banky Slovenska se 
v lednu 2010 pohybovaly mezi 5,07 – 6,08 % p.a.25 
Bank poskytujících hypoteční úvěry na Slovensku je osm.26 
5.2.3 Rakousko 
Rakouský hypoteční trh poskytuje úvěry s následujícími podmínkami: maximální 
výše úvěru je 60 % LTV, splatnost se pohybuje kolem 25 let, tedy nejnižší ze zkoumaných 
zemí. Úvěry jsou poskytovány od 18 let do 65, stejně jako v Německu a na Slovensku. To 
                                                 
23 Štátny príspevok pre mladých.  Hypotekarny.sk [online] 2010 [cit. 2010-07-19]. Dostupné z WWW: <http://www. 
hypotekarny.sk/statny-prispevok-pre-mladych> 
24 Slovensko najdrahšie v eurozóne. Etrend.sk [online] 2010 [cit. 2010-08-14]. Dostupné z WWW: 
<http://www.etrend.sk/ trend-archiv/rok-2009/cislo-41/slovensko-najdrahsie-v-eurozone.html> 
25 Banková úroková štatistika – úvěry. NBS [online] 2010 [cit. 2010-07-19]. Dostupné z WWW: <http://www.nbs.sk/sk/ 
statisticke-udaje/menova-a-bankova-statistika/urokova-statistika/bankova-urokova-statistika-uvery> 




znamená, že pouze v ČR je tato lhůta prodloužena do 70 let, tj. že klient musí úvěr splatit 
do data dovršení tohoto věku. 
Co se týče úrokových sazeb, dle rakouské centrální banky Öesterreichische 
Nationalbank se v lednu 2010 pohybovaly mezi 2,98 % p.a. a 3,24 % p.a. v závislosti na 
době splatnosti úvěru. Úvěry splatné do 1 roku jsou úročeny vyšší sazbou než 
dlouhodobější splatné do 25 let. Nejnižší úrokovou sazbou jsou úročeny úvěry splatné do 5 
let.27 
Na rakouském trhu působí celkem 19 komerčních bank poskytujících hypoteční 
úvěry.28 Některé z nich, jako například Raiffeisenbank, Volksbank a Erste Bank 
Oesterreich, mají pobočku i v České republice. 
5.3 Celkové porovnání 
Co se týče stavebního spoření, ČR je stále ještě nejvyšší poskytovaná státní 
podpora, což zřejmě stojí za tím, že obliba stavebního spoření roste i poté, co byla v roce 
2003 podpora snížena. Slovenská republika se může v procentuální výši vyrovnat ČR, její 
stanovení však není ukotveno v zákoně, ale záleží na rozhodnutí ministerstva financí, které 
podporu za rok 2010 stanovilo na 12,5%, tedy o 2,5% nižší než v ČR.  
Tabulka č. 11: Porovnání principů stavebního spoření ve vybraných zemích 
 ČR SLOVENSKO RAKOUSKO 
Počet spořitelen 5 3 5 
Výše státní podpory 15% 5 – 15 % 3 – 8 % 
 max. 117,6 EUR max. 66,39 EUR max. 80 EUR 
Vázací doba vkladu 6 let 6 let 6 let 
Úročení vkladů 2% 2% variabilní 
Úročení úvěrů 3,5 – 6,29 % cca 4,5 % variabilní 
Daňový odpočet Ano ano ano 
Zdroj: ČNB, NBS, OeNB, vlastní konstrukce 
 
                                                 
27 Deposit and lending rates – outstanding amounts. Oesterreichische Nationalbank. [online] 2010 [cit. 2010-06-19]. 
Dostupné z WWW: < http://www.oenb.at/isaweb/report.do?lang=EN&report=2.8> 




Rakousko je charakteristické variabilitou stanovovaných úrokových sazeb 
v závislosti na produktu, který si klient zvolí. Úročení úvěrů se od sebe nijak výjimečně 
neliší. Rakousko je specifické variabilitou úrokových sazeb. V ostatních zkoumaných 
zemích je možné dohledat průměrné sazby stanovované spořitelnami, na rakouském trhu je 
jejich rozsah dostatečně široký. 
Česká republika je z hypoték zadlužena více než Slovensko či Rakousko. Hodnota 
dluhu v EU je 6,146,672 mil. EUR, takže ČR překračuje průměr více než 3-násobně. 
Slovenská republika se spolu s Rakouskem drží na hranici tohoto průměru. 
Graf č. 17: Hodnota hypotečního dluhu zkoumaných zemí (v mil. EUR) 
 
Zdroj: EMF [online] 2010 [cit. 2010-06-17]. Dostupné z www: 
<http://www.hypo.org/Content/default.asp? PageID=414> 
 
Při podíl hypotečního dluhu zkoumaných zemí na HDP je průměr v EU 50,1% a 
z grafu vyplývá, že ani jedna ze zemí se této hodnotě nepřibližuje. 
Graf č. 18: Podíl hypotečního dluhu zkoumaných zemí na HDP (v %) 
 







V následující tabulce jsou shrnuty všechny důležité informace v souvislosti 
s porovnáním hypotečních trhů ve vybraných zemích. 
Tabulka č. 12: Porovnání jednotlivých trhů hypotečních úvěrů 
 ČR SLOVENSKO RAKOUSKO 
Počet hypotečních bank 16 8 19 
Max. výše LTV29 0,7 0,7 0,6 
Délka splatnosti 40 let 30 let 25 let 
Věk žadatele 18 – 70 let 18 – 65 let 18 – 65 let 
Průměrné  úrok. sazby 4,9 – 5,16 % 5,07 – 6,08 % 2,98 – 3,24 % 
Zdroj: ČNB, NBS, OeNB, vlastní konstrukce 
 
Z tabulky je patrné, že nejlevnější hypoteční úvěry, resp. úrokové sazby jsou 
poskytovány na rakouském trhu. Na straně druhé Slovensko je v jejich výši jedním z 
nejdražších států Eurozóny, ke kterým ale také patří i Česká republika. Průměrné délky 
splatnosti úvěru se pohybují u všech zemí v normálu, stejně jako věk, pro který je úvěr 
poskytován. 
Při celkovém porovnání zkoumaných zemí zjistíme, že Rakousko zaznamenává 
nejnižší úrokové sazby hypotečních úvěrů a zároveň nejnižší zadlužení z hypoték. Na jeho 
trhu působí 19 bank poskytujících hypoteční úvěry a 5 stavebních spořitelen. Úrokové 
sazby úvěrů ze stavebního spoření jsou nejvíce variabilní ze všech zkoumaných, pohyblivá 
je také výše státní podpory ze stavebního spoření, pohybuje se mezi 3 – 8 % na základě 
rozhodnutí ministerstva financí.  
V České republice hodnota hypotečního dluhu však zhruba trojnásobně přesahuje 
dluh Rakouska a Slovenska. Úrokové sazby hypotečních úvěrů se pohybují na nejvyšší 
úrovni ze zkoumaných zemí, úročení úvěrů ze stavebního spoření je ve výši 3,5 – 6,29%. 
V ČR je však nejvyšší poskytovaná státní podpora, a to ve výši zákonem ukotvených 15 % 
až do hodnoty ekvivalentu 117,6 EUR za rok.  
Poslední ze srovnávaných zemí je Slovensko, jehož HDP na osobu je nejnižší – 
dosahuje 72 PPS. Je také nejmenší zemí s nejnižší průměrnou mzdou a nejmenším počtem 
                                                 
29 LTV – „loan-to-value“, udává poměr úvěru k zástavní hodnotě nemovitosti 
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obyvatel. Na slovenském trhu najdeme 8 bank poskytujících hypoteční úvěry a 3 stavební 
spořitelny. Hypoteční dluh je na Slovensku po Rakousku nejnižší z uvedených zemí, což 
mohou mít za následek vysoké úrokové sazby hypotečních úvěrů (až 6,3 %) a tím pádem 
nižší zájem o tento produkt. Pro mladé lidi však nevýhodu vysokých úrokových sazeb 
může kompenzovat státní podpora poskytovaná k hypotečním úvěrům až do výše 3 % 
slevy na úrokové sazbě. Úročení úvěrů ze stavebního spoření se pohybuje kolem 4,5 %, 
tedy v průměru ostatních zemí. Slovenská státní podpora k úsporám stavebního spoření je 
nejnižší ze zkoumaných zemí. Může být stanovena až na 15%, maximálně však dosahuje 
částky 66,39 EUR, což je nejméně ze zkoumaných zemí. 
Celkově možno říct, že: 
 nejlevnější hypoteční úvěry najdeme v Rakousku, 
 nejnižší hypoteční dluh nese Rakousko, 
 nejvyšší úrokové sazby hypoték v rámci Eurozóny jsou v České republice a na 
Slovensku, 
 nejvyšší státní podpora je poskytována v České republice, 
 nejnižší státní podporu najdeme na Slovensku. 
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6 POROVNÁNÍ DOSTUPNOSTI BYDLENÍ 
V následující kapitole budeme modelovat případ, kdy se průměrně vydělávající 
občan zmíněných zemí rozhodně kupovat byt který následně dává do plného pronájmu, 
přičemž od tohoto pronájmu v 1. případě očekává jistou míru využití jeho investice. Cílem 
výpočtů a analýz bylo porovnání dostupnosti pořízení bytu v těchto zemích vzhledem k 
čisté mzdě jejich obyvatel, porovnání dostupnosti hypoték i porovnání míry výnosnosti 
spolu s výpočtem doby návratnosti. 
V obou případech si občan pořídit průměrný byt30, který bude dále pronajímat. 
Ceny pronájmů v jednotlivých krajích byly zjišťovány v průběhu 4 měsíců v období od 
března do července roku 2010 sledováním nabídek na realitních serverech. Jedná se o čisté 
nájmy, tj. pronajímatel pro zjednodušení neplatí za energii a ani za služby, ale všechny tyto 
výdaje si hradí sám nájemce. Celý příjem pronájmu je očištěn od daně z pronájmu podle 
zákonných předpisů platících v jednotlivých zemích a rovněž i od daně z nemovitosti.31 
Majitel také ročně vydává 1% z ceny nemovitosti na opravy a údržbu této nemovitosti. 
V příkladě jsme neuvažovali s daní z převodu nemovitosti. 
V 1. případě bude nemovitost pronajata po dobu 35 let od jejího nabytí resp. 
pořízení a od té chvíle je považována za investici. Všímat si budu čistou současnou 
hodnotu, která představuje rozdíl mezi současnou hodnotou očekávaných příjmů a 
kapitálových výdajů na investici. Do diskontní míry jsme nezahrnuli rizikovou prémii v 
případě, že by se nemovitost nepronajala. Uvažujeme tedy s tím, že nemovitost bude 
pronajímat ihned od jejího nabytí. Diskontní sazba byla uvažována sazba 1% prohlášena 
evropskou centrální bankou, i když diskontní sazby vyhlášené jednotlivými bankami byly 
o něco nižší. Dalším kritériem bude vnitřní výnosové procento, které představuje takovou 
diskontní sazbu, při které je čistá současná hodnota rovna 0, t.j. diskontované příjmy 
investice se rovnají kapitálovým výdajům investice. Posledními uvažovanými kritérii 
budou index rentability a prostá doba návratnosti, která představuje čas, za který se nám 
prostředky vložené do investice vrátí. Všechny výsledky jsou vážené počtem bytů 
v příslušném kraji. 
                                                 
30 Byt o rozloze 68 m2 v průměrné lokalitě obce nad 50 000 obyvatel s opotřebením mezi 20 až 40%. 
31 Správu daně z nemovitostí provádí obec, na jejímž území se nemovitost nachází. V ČR i v ČR její výše závisí na typu 
nemovitosti a od výměry bytu. V ČR je dále daň vynásobená ještě koeficientem podle počtu obyvatel obce. Na rozdíl od 
České republiky či Slovenska, v Rakousku se na vyměřování daně z nemovitosti nepoužívá její výměra. Daň z 




Tabulka č. 13: Základní ekonomické ukazatele při koupi bytu a následném pronájmu v ČR 
  
Průměrná cena 
standardního bytu        
[CZK / EUR] 
Průměrný roční výnos z 
nájemného [CZK / EUR] Roční výnos z nájemného [EUR] 
Hl. město Praha 3 217 000 / 124 932 81 870 / 3 179 2,5% 
Středočeský 1 396 000 / 54 214 82 302 / 3 196 5,9% 
Jihočeský 925 000 / 35 922 63 921 / 2 482 6,9% 
Plzeňský 1 181 000 / 45 864 70 490 / 2 737 6,0% 
Karlovarský 939 000 / 36 466 70 225 / 2 727 7,5% 
Ústecký 641 000 / 24 893 54 947 / 2 134 8,6% 
Liberecký 1 099 000 / 42 680 59 496 / 2 311 5,4% 
Královéhradecký 1 217 000 / 47 262 75 500 / 2 932 6,2% 
Pardubický 1 241 000 / 48 194 62 909 / 2 443 5,1% 
Vysočina 1 065 000 / 41 359 58 225 / 2 261 5,5% 
Jihomoravský 1 629 000 / 63 262 73 528 / 2 855 4,5% 
Olomoucký 1 197 000 / 46 485 64 423 / 2 502 5,4% 
Zlínský 1 224 000 / 47 534 65 227 / 2 533 5,3% 
Moravskoslezský 976 000 / 37 903 51 597 / 2 004 5,3% 
Průměr 5,5% 
  





Hl. město Praha -734 562 / -25 550 -2,0% -0,23 - 
Středočeský 1 104 730 / 38 425 5,5% 0,79 17 
Jihočeský 1 017 227 / 35 382 6,4% 1,10 15 
Plzeňský 960 825 / 33 420 5,6% 0,81 17 
Karlovarský 1 194 773 / 41 557 6,7% 1,27 14 
Ústecký 1 028 554 / 35 776 7,3% 1,60 12 
Liberecký 708 774 / 24 653 5,0% 0,64 19 
Královéhradecký 1 077 052 / 37463 5,8% 0,89 17 
Pardubický 670 477 / 23 321 4,6% 0,54 20 
Vysočina 704 155 / 24 492 5,1% 0,66 19 
Jihomoravský 605 134 / 21 048 3,8% 0,37 23 
Olomoucký 760 480 / 26 451 5,0% 0,64 19 
Zlínský 757 909 / 26 362 4,9% 0,62 19 
Moravskoslezský 591 765 / 20 583 4,9% 0,61 19 
Průměr 645 374 / 25 063 4,41% 0,66 18 
Zdroj: Vlastní konstrukce 
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Tabulka č. 14: Základní ekonomické ukazatele při koupi bytu a následném pronájmu v SR 
  Průměrná cena standartního bytu [EUR] 
Průměrný roční výnos z 
nájemného [EUR] Roční výnos z nájemného [EUR] 
Bratislavský 108 000 4 677 4,3% 
Trnavský 57 000 3 918 6,9% 
Nitriansky 58 000 3 734 6,4% 
Trenčiansky 52 000 3 411 6,6% 
Žilinský 55 000 3 456 6,3% 
Banskobystrický 57 000 3 423 6,0% 
Košický 62 000 3 282 5,3% 
Prešovský 52 000 2 723 5,2% 
Průměr 5,8% 
  
  Čistá současná hodnota Vnitřní výnosové procento Index rentability 
Prostá doba 
návratnosti [roky] 
Bratislavský 34 107 3,5% 0,32 23 
Trnavský 62 043 6,3% 1,09 15 
Nitriansky 55 460 6,0% 0,96 16 
Trenčiansky 51 651 6,1% 0,99 15 
Žilinský 49 997 5,9% 0,91 16 
Banskobystrický 46 998 5,6% 0,82 17 
Košický 37 736 4,9% 0,61 19 
Prešovský 30 728 4,8% 0,59 19 
Průměr 45 604 5,34% 0,77 17 
Zdroj: Vlastní konstrukce 
 
Zajímavým porovnáním z hlediska dostupnosti bydlení v jednotlivých zemích může 
být i srovnání počtu průměrných měsíčních platů na pořízení, tedy koupi dvoupokojového 
průměrného bytu. Zatímco v Rakousku potřebujete na koupi průměrného bytu 42 
měsíčních platů, tj. téměř 3,5 roku. Na Slovensku to si musí obyvatel odkládat na koupi 
nového bytu více než 9 let (108 platů). Někde uprostřed mezi těmito zeměmi se nachází 
Česká republika, kde ke koupi musíte šetřit více než 6 let (77 platů). Samozřejmě toto 
srovnání je jen relativní, protože nezohledňuje daňové zatížení občanů jednotlivých zemí a 
bere v úvahu pouze jejich hrubé nominální mzdy ale i tak může mít určitou vypovídací 
schopnost o dostupnosti bydlení v těchto zemích. 
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Tabulka č. 15: Základní ekonomické ukazatele při koupi bytu a následném pronájmu v Rakousku 
  Průměrná cena standardního bytu [EUR] 
Průměrný roční výnos z 
nájemného [EUR] Roční výnos z nájemného [EUR] 
Burgenland 71 000 4 063 5,7% 
Korutany 76 000 3 678 4,8% 
Dolní Rakousko 71 000 3 841 5,4% 
Horní Rakousko 72 000 3 941 5,5% 
Salzbursko 120 000 4 845 4,0% 
Štýrsko 66 000 3 758 5,7% 
Tyrolsko 112 000 4 795 4,3% 
Vorarlbersko 107 000 4 929 4,6% 
Vídeň 121 000 5 192 4,3% 
Průměr 5,0% 
  
  Čistá současná hodnota Vnitřní výnosové procento Index rentability 
Prostá doba 
návratnosti [roky] 
Burgenland 52 445 5,3% 0,74 18 
Korutany 35 755 4,3% 0,47 21 
Dolní Rakousko 45 706 5,0% 0,64 19 
Horní Rakousko 47 738 5,1% 0,66 18 
Salzbursko 27 223 2,9% 0,23 25 
Štýrsko 48 186 5,3% 0,73 18 
Tyrolsko 33 706 3,4% 0,30 23 
Vorarlbersko 42 764 3,9% 0,40 22 
Vídeň 36 752 3,4% 0,30 23 
Průměr 41 643 4,34% 0,51 21 
Zdroj: Vlastní konstrukce 
 
Koupě bytu jako investice se z pohledu její budoucí výnosnosti nejvíc vyplatí na 
Slovensku. Tak z pohledu doby návratnosti, čisté současné hodnoty i vnitřního výnosového 
procenta. Roční výnos z nájemného po odečtení daní a nákladů spojených s provozem 
nemovitosti pohybuje ve všech státech na úrovni 5 až 6%, přičemž nejvyšší je na 
Slovensku, a to 5,8% a naopak nejnižší v Rakousku, a to 5%. Podobně je tomu i při 
vnitřního výnosového procenta, kdy zde se jeho hodnota pohybuje v rozmezí od 4,34% v 
Rakousku do 5,34% na Slovensku. Zajímavostí může být i hlavní město ČR Praha, kde se 
při současných cenách byt jako investici vůbec nevyplatí kupovat. Naopak v ČR se ji 
vyplatí kupovat v krajích, kde ceny bytů nejsou až tak vysoké, jako jsou například kraj 
Ústecký nebo Karlovarský. Na Slovensku jsou na tom z pohledu ročního výnosu z 
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nájemného nejlépe kraje Trnavský a Trenčiansky, ale s výjimkou východního Slovenska a 
Bratislavského kraje také všechny ostatní kraje dosahují průměrných ročních výnosů z 
nájemného kolem 6-7%, vnitřního výnosového procenta 6% a indexu rentability blížícímu 
se k hodnotě 1. V ČR je tento index nejvyšší v již zmíněných krajích, Ústeckém a 
Karlovarském. V Rakousku se výnosy z nájemného pohybují na úrovni 4 až 5,5%. Vnitřní 
výnosové procento i index ziskovosti jsou zde nejmenší z porovnávaných zemí, což může 
být způsobeno vyšší cenou nemovitostí ale také vyšším zdaněním příjmů z pronájmu. Co 
se týče doby návratnosti, tak ta je nejnižší na Slovensku a v ČR, tj. 17 resp. 18. let. V 
Rakousku se nám investice do nemovitosti vrátí po 21 letech.  
Ve druhém případě jsme modelovali příklad, kdy si obyvatel na koupi bytu vezme 
hypotéku na 25 let ve výši 60% nemovitosti. Kromě běžných měsíčních splátek jsme v 
tomto příkladu počítali se splácením hypotéky pomocí mimořádných splátek splatných 
každoročně vždy ve výši čistých výnosů z pronájmu. Majitel tedy pořízenou nemovitost 
pronajímá až do doby úplného splacení úvěru. Celý příjem z výnosů očištěný o daňové a 
odvodové zatížení, jakož i o náklady na opravy ve výši 1% ročně majitel vkládá jednou 
ročně jako mimořádnou splátku, přičemž se mu nesnižuje výše pravidelné splátky, ale 
zkracuje doba do ukončení úvěru. V příkladu jsme porovnávali finanční náročnost 
pořízení, jednak vzhledem na časový aspekt, kterým byla doba obstarání úvěru, respektive 
doba jeho splácení, a jednak vzhledem k zatížení zadavatele jako poměr přeplacení úvěru k 
průměrnému příjmu. 
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Tabulka č. 16: Financování bydlení 60% hypotečním úvěrem v ČR 
  
Průměrná cena 
standardního bytu  
[CZK / EUR] 
Průměrný roční výnos 
z nájemného [CZK / 
EUR] 
Úvěr – 60% LTV [EUR] Měsíční splátka [60% hypotéka] 
Hl. město Praha 3 217 000 / 124 932 81 870 / 3 179 1 930 200 / 74 959 11 291 / 438 
Středočeský 1 396 000 / 54 214 82 302 / 3 196 837 600 / 32 528 4 899 / 190 
Jihočeský 925 000 / 35 922 63 921 / 2 482 555 000 / 21 553 3 246 / 126 
Plzeňský 1 181 000 / 45 864 70 490 / 2 737 708 600 / 27 518 4 145 / 161 
Karlovarský 939 000 / 36 466 70 225 / 2 727 563 400 / 21 880 3 296 / 128 
Ústecký 641 000 / 24 893 54 947 / 2 134 384 600 / 14 936 2 250 / 87 
Liberecký 1 099 000 / 42 680 59 496 / 2 311 659 400 / 25 608 3 857 / 150 
Královéhradecký 1 217 000 / 47 262 75 500 / 2 932 730 200 / 28 357 4 271 / 166 
Pardubický 1 241 000 / 48 194 62 909 / 2 443 744 600 / 28 917 4 355 / 169 
Vysočina 1 065 000 / 41 359 58 225 / 2 261 639 000 / 24 816 3 738 / 145 
Jihomoravský 1 629 000 / 63 262 73 528 / 2 855 977 400 / 37 957 5 717 / 222 
Olomoucký 1 197 000 / 46 485 64 423 / 2 502 718 200 / 27 891 4 201 / 163 
Zlínský 1 224 000 / 47 534 65 227 / 2 533 734 400 / 28 520 4 298 / 167 
Moravskoslezský 976 000 / 37 903 51 597 / 2 004 585 600 / 22 742 3 425 / 133 
Průměr 849 935 / 33 007 4 972 / 193 
  
  Délka splácení [měsíce] 
Proplaceno [CZK / 
EUR] 
Diskontovaná hodnota 
proplacené částky  
[CZK / EUR] 
Čistá mzda / 
proplacená částka 
Hl. město Praha 144 658 421 / 25 570 583 614 / 22 665 22,6% 
Středočeský 89 174 342 / 6 771 161 814 / 6 284 11,6% 
Jihočeský 84 104 317 / 4 051 97 230 / 3 776 10,5% 
Plzeňský 88 146 344 / 5 683 135 951 / 5 280 11,5% 
Karlovarský 74 100 328 / 3 896 94 296 / 3 662 10,0% 
Ústecký 72 62 701 / 2 435 59 032 / 2 292 9,2% 
Liberecký 96 145 332 / 5 644 134 104 / 5 208 12,2% 
Královéhradecký 84 147 329 / 5 722 137 320 / 5 333 11,3% 
Pardubický 96 170 911 / 6 637 157 707 / 6 125 12,7% 
Vysočina 96 139 929 / 5 434 129 119 / 5 014 12,1% 
Jihomoravský 108 241 198 / 9 367 220 339 / 8 557 13,5% 
Olomoucký 96 158 893 / 6 171 146 618 / 5 694 12,2% 
Zlínský 96 163 510 / 6 350 150 878 / 5 859 12,3% 
Moravskoslezský 96 131 039 / 5 089 120 916 / 4 696 12,4% 
Průměr 98 213 939 / 8 308 194 600 / 7 557 13,1% 
Zdroj: Vlastní konstrukce 
 
85 





Průměrný roční výnos 
z nájemného [EUR] Úvěr – 60% LTV [EUR] 
Měsíční splátka [60% 
hypotéka] 
Bratislavský 108 000 4 677 64 800 389 
Trnavský 57 000 3 918 34 200 206 
Nitriansky 58 000 4 386 34 800 209 
Trenčiansky 52 000 4 138 31 200 188 
Žilinský 55 000 3 456 33 000 198 
Banskobystrický 57 000 3 423 34 200 206 
Košický 62 000 3 282 37 200 224 
Prešovský 52 000 2 723 31 200 188 
Průměr 37 844 228 
  




Čistá mzda / 
proplacená částka 
Bratislavský 108 17 319 15 821 15% 
Trnavský 84 6 810 6 347 11,1% 
Nitriansky 72 6 498 6 118 10,5% 
Trenčiansky 72 5 646 5 316 10,2% 
Žilinský 84 6 974 6 500 11,8% 
Banskobystrický 86 7 428 6 912 12,1% 
Košický 96 8 780 8 102 13,1% 
Prešovský 96 7 414 6 841 13,2% 
Průměr 88 8 458 7 834 12,1% 
Zdroj: Vlastní konstrukce 
 
Jak můžeme názorně vidět v tabulkách, měsíční splátka bytu nejvíce postihne 
majitele nemovitosti v Rakousku, nejméně v České republice. Způsobené je to však i tím, 
že obyvatel Rakouska žádal vzhledem k ceně bytu o nejvyšší úvěr zpomezi všech krajin. 
Zajímavé však srovnání jakou procentní sazbou omezí příjem jednotlivých občanů, protože 
výška průměrných mezd je v daných zemích značně rozdílná. Rakousko se tak stává 
jednoznačně zemí, kde splátka úvěru sníží příjem pouze o 12%, zatímco v České republice 
je to 27% a na Slovensku dokonce 39%. Tento jev je pozitivně ovlivněn vysokou mzdou a 
nízkou úrokovou mírou na hypoteční úvěry v Rakousku a na druhé straně negativně čistou 
nízkou mzdou na Slovensku.  
Ve druhém kroku modelového příkladu uvažujeme s pronájmem. Očištěné příjmy 
hypoteční dlužník použije jako každoroční mimořádné splátky, které mu pomohou urychlit  
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Průměrný roční výnos 
z nájemného [EUR] Úvěr – 60% LTV [EUR] 
Měsíční splátka [60% 
hypotéka] 
Burgenland 71 000 4 063 42 600 205 
Korutany 76 000 3 678 45 600 219 
Dolní Rakousko 71 000 3 841 42 600 205 
Horní Rakousko 72 000 3 941 43 200 208 
Salzbursko 120 000 4 845 72 000 346 
Štýrsko 66 000 3 758 39 600 190 
Tyrolsko 112 000 4 795 67 200 323 
Vorarlbersko 107 000 4 929 64 200 309 
Vídeň 121 000 5 192 72 600 349 
Průměr 54 119 260 
  




Čistá mzda / 
proplacená částka 
Burgenland 96 5 603 5 170 7,3% 
Korutany 105 6 655 6 095 8,0% 
Dolní Rakousko 96 5 814 5 365 7,6% 
Horní Rakousko 96 5 852 5 400 7,5% 
Salzbursko 116 11 719 10 634 8,9% 
Štýrsko 96 5 227 4 823 7,3% 
Tyrolsko 108 10 573 9 659 8,6% 
Vorarlbersko 108 9 672 8 836 8,3% 
Vídeň 108 11 408 10 421 8,6% 
Průměr 102 7 990 7 323 8,0% 
Zdroj: Vlastní konstrukce 
 
splacení celého úvěru a tím minimalizovat náklady. Takovýmto způsobem se původních 25 
let délky čerpání úvěru zkrátí v Rakousku na 8,5 roku (102 měsíců), a více než 8 let 
v Česku (98 měsíců), resp. 7 let na Slovensku (88 měsíců).  
Tento výsledek je ovlivněn zejména průměrnou výškou pronájmů na Slovensku, 
které "pomáhají" proces splacení úvěru urychlit. Tímto způsobem (diskontovaná) 
proplacena částka úvěru vzhledem k pořizovací cene bytu dosahuje nejnižší hodnotu v 
Rakousku (8%), na Slovensku (12,1%) a v České republice (13,1%). Tyto hodnoty jsou 
ovlivněny především úrokovými sazbami a délkou splácení úvěru.  
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Můžeme tedy konstatovat, že modelový příklad poukázal na značné rozdíly v 
dostupnosti pořízení bytu v jednotlivých zemích. V globálu je zajištění bydlení 
nejdostupnější bydlení v Rakousku, jehož obyvatelé disponují vyššími příjmy a tudíž 
snadněji snášejí přípravy na pořízení formou úspor nebo financování formou úvěru a 
následného pronájmu. Nejobtížnější situace je na Slovensku, protože průměrné mzdy 
nedovolují občanům zakázky privátních nemovitostí v takovém rozsahu jako u západních 
sousedů. Využitím relativně vysokých průměrných nájmů si však svou situaci mohou 





Cílem této diplomové práce bylo provést srovnání realitních trhu v České republice, 
Slovensku a Rakousku, jejich vývoje, přičemž bylo potřeba zohlednit velikosti 
jednotlivých trhů spolu s vývojem cen na nich a zároveň vymezit tendence jejich dalšího 
vývoje. Diplomová práce byla kvůli jejímu omezeným rozsahu zaměřena především na 
vývoj trhu s byty s důrazem také na formy financování bydlení a jejich dostupnost pro 
obyvatelstvo, ale také na zhodnocování investic vložených do nemovitostí. 
V první kapitole této práce se věnuji definování základních pojmů z oblasti 
realitních trhů, hodnotovým faktorům ovlivňujícím ceny samotných nemovitostí a také 
základním metodám oceňování nemovitostí v jednotlivých zemích, kterým je věnována 
právě téměř celá druhá kapitola. 
Další část práce je pak věnována samotné analýze trhu s rezidenčními nemovitosti, 
jejich vývoji společně se základními charakteristikami těchto trhu a jejich porovnáním se 
základními makroekonomickými ukazateli. 
Závěr diplomové práce pojednává o zhodnocení vložených investic do nemovitostí 
na základě výpočtu základních hodnotících ukazatelů. 
Pro dosažení a splnění cíle práce jsem čerpal zejména z veřejně dostupných zdrojů, 
jako jsou statistiky a analýzy makroekonomických ukazatelů národních bank jednotlivých 
zemí i statistických úřadů těchto zemí. Část údajů byla rovněž zjištěna vlastním výzkumem 
a následnými výpočty. 
Pro správné pochopení souvislostí jsem musel při mých analýzách sledovat období 
již od roku 1989, protože tenhle rok znamenal významný milník ve vývoji České republiky 
a Slovenska, jako z politického, tak aj z makroekonomického hlediska. 
Transformace ekonomiky České a Slovenské republiky po listopadu 1989 přinesla 
spolu s tržními ekonomickými principy i řadu problémů, s kterými se museli dané země 
vypořádat. Při porovnávání realitních trhů a jejich vývoje je však nutno připomenout jednu 
důležitou skutečnost, která se týká období po skončení 2. světové války, kdy došlo k 
mimořádně rozsáhlým změnám ve vlastnictví. Znárodnění, konfiskace, přídělová i 
scelovací řízení byly tehdy upraveny zvláštními zákony, které znamenaly zásahy do 
občanského zákoníku. V České a Slovenské republice, na rozdíl od Rakouska tak i teď po 
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více než 20 letech od rozpadu komunismu funguje oddílné vlastnictví pozemku a stavby, 
což způsobuje i v současnosti řadu problémů. 
Co se však týče realitních trhů daných zemí a jejich vývoje, v ČR a SR, tedy v 
zemích přecházejících na tržní ekonomiku došlo k převodu bytového fondu z vlastnictví 
státu do vlastnictví obcí ale také k výraznému omezení podpory obou států na výstavbu 
bytů a související infrastruktury, což následně způsobilo postupný útlum a snižování 
intenzity bytové výstavby. Statistické údaje o bytové výstavbě po roce 1990 
dokumentovaly výrazné snížení počtu zahájených a dokončených bytů, které vyvrcholilo 
okolo roku 1995, kdy intenzita bytové výstavby dosáhla v obou zemích historicky nejnižší 
hodnotu. Následné reformy v oblasti bytové politiky ale i v rámci celého hospodářství, 
provedené v dalších letech, umožnily zvýšit bytovou výstavbu a také zavést řadu nové 
formy financování bydlení a částečně zvýšit přístupnost bydlení pro obyvatelstvo, která 
však ještě však při srovnání s Rakouskem zdaleka není ideální. To se po válce potýkalo s 
vlastními problémy, ke kterým patřila zejména obnova bytového fondu. Po roce 1989 a 
krátce po něm zaznamenalo Rakousko růst cen bytů i celkově rezidenčních nemovitostí 
právě v důsledku pozitivního vývoje ve východní Evropě, pádu komunistických režimů a s 
tím spojené zvýšené imigrace tamních občanů. Taky se v tomto období zvýšila výstavba 
nových bytů, přičemž intenzita výstavby dosahovala své maximum mezi léty 1996 až 
1999. V posledních 10 letech se intenzita bytové výstavby ustálila v Rakousku zhruba na 5 
dokončených bytech na 1000 obyvatel, přičemž v ČR a na Slovensku se tato hodnota 
pohybuje někde kolem hodnoty 3,5 bytu/ 1000 obyvatel. Co se týče stáří nemovitostí, tak 
bytový fond v Rakousku patří k jednomu z nejstarších v Evropě, naopak Slovensko se řadí 
k zemím s nejnižším průměrným věkem nemovitostí. V SR ale aj v ČR však velkou část 
bytového fondu tvoří byty postavené panelovou technologii, přičemž v obou zemích 
představuje jejich podíl téměř třetinu z celkového počtu bytů. 
Z pohledu vývoje cen nemovitostí na bydlení, ceny tak v České jako i v Slovenské 
republice, nekopírovaly vývoj ekonomických ukazatelů. Poslední dvě desetiletí jsme byli 
svědky v podstatě nepřetržitého růstu cen residenčních nemovitostí a růst cen nemovitostí 
tyto ukazatele v daných zemích značně převyšoval a rozhodně se nedalo mluvit o jejich 
zdravém růstu. Oproti tomu Rakousko zaznamenávalo stabilní vývoj cen, který zhruba 
kopíroval vývoj HDP, inflace ale i průměrných mezd. V posledních dvou letech však 
prošly realitní trhy ve všech zemích, Českou republiku, Slovensko a Rakousko nevyjímaje, 
velkými otřesy, čehož příčinou byla hospodářská krize. Trhy v prvních dvou zmíněných 
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zemích byly v posledních dvou letech zasaženy masivním poklesem poptávky a ceny 
nemovitostí, které do tohoto momentu rostly přílišnou rychlostí, rázem rapidně poklesly. 
Trh prodávajícího se tady postupně změnil na trh kupujícího a nemovitosti se staly velmi 
nelikvidním aktivem. Hospodářské krizi však navzdory všem negativům lze připsat i jedno 
pozitivum a to, že mírně urychlila to, co se obecně již déle očekávalo a v daných zemích 
bylo i nevyhnutné. Ceny nemovitostí i stavebních prací byly totiž v době před krizí vlivem 
poptávky po nich nadhodnoceny a realitní trh tak po jejich poklesu zažil očistu, na kterou 
doplatily především předražené nebo nekvalitní nemovitosti. Lidé si tak při koupi 
nemovitosti mohli vybírat z mnohem širší nabídky. 
V Rakousku krize do vývoje na realitním trhu nezasáhla až do takové míry jako 
tomu bylo v případě Česka a Slovenska, což také možná napovídá o stabilitě na rakouském 
trhu s nemovitostmi. Ceny bytů si tady ve srovnání s obdobím před krizí udržely stabilní 
úroveň a v prvním pololetí roku 2010 dokonce mírně stouply. Krize se však v Rakousku 
negativně odrazila na vývoji zaměstnanosti, respektive na jejím poklesu, což může mít 
ještě negativní dopad na stavební produkci jako spolu s intenzitou výstavby. Zatím nic 
nenasvědčuje tomu, že by se naplnil tento scénář ale i samotní odborníci jsou v případě 
Rakouska a předpovědi vývoje na jeho realitním trhu zejména z tohoto důvodu velmi 
opatrní. 
Při porovnání vybraných zemí z hlediska aktuální situace na realitním trhu lze v 
případě Slovenska a také České republiky říci, že nastalo velmi výhodné období pro koupi 
nemovitosti. Kombinace rostoucích mezd obyvatelstva a klesajících cen nemovitostí spolu 
s klesajícími úrokovými sazbami hypotečních úvěrů dělají z nemovitostí v současné době 
velmi výhodný objekt pro investování. Také z hlediska výnosů z pronájmů i návratnosti 
těchto vložených prostředků je investice do nemovitostí velmi lákavá. Na druhé straně 
však třeba také jedním dechem podotknout, že zmíněné úrokové sazby zůstávají i přes 
jejich pokles v posledních měsících jedněmi z nejvyšších v rámci evropských zemí. Také 
srovnání ceny bytů k průměrným mzdám obyvatelstva vychází ve srovnání s Rakouskem v 
neprospěch Česka a Slovenska. Při investování do nemovitostí v Rakousku lze v porovnání 
z výše uvedenými zeměmi očekávat nižší výnosnost a také delší dobu návratnosti 
vložených prostředků. 
Pokud však porovnáme realitní trhy z hlediska dostupnosti bydlení, tak možno říct, 
že v Rakousku jsou nemovitosti i navzdory jejich vyšší ceně o něco dostupnější pro 
obyvatelstvo. Jednak ve srovnání k průměrné mzdě, ve srovnání úrokových sazeb z 
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hypotečních úvěrů ale i kvůli celkové sociální a bytové politice Rakouska, které se snaží o 
co nejdostupnější bydlení pro své občany. 
Celkově lze říci, že realitní trhy v České republice a na Slovensku zůstávají i 
navzdory velkému vývoji, kterými nepochybně v posledních letech prošly, stále za 
průměrem zemí Evropské unie. Co se týče cen, tak v České republice a ani na Slovensku 
nepředpokládá jejich další propad a ceny by tak měly nejspíš oscilovat okolo současných 
hodnot spíše s mírným růstem. Pokud však mluvíme o růstu, nebude se již jednat o tak 
rychlé tempo, jaké bylo před krizí. Za prvé, důvěra v trh se bude vracet pozvolna, za druhé 
populační vlna silných ročníků už dosáhla svého vrcholu a nemůžeme tak v budoucnu 
očekávat takový zájem o bydlení jako dříve. U developerských projektů se také očekává 
jejich příklon k výstavbě nájemních bytových domů namísto jejich přímého odprodeje 
vlastníkům. Pro další vývoj však bude nesmírně důležitý celkový makroekonomický vývoj 
obou zemí a hlavně na něm bude záležet další vývoj trhu s nemovitostmi. 
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